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Los escenarios periurbanos de la ciudad están cada vez en aumento, por la 
necesidad y la falta de espacios (viviendas) en los alrededores de la ciudad. Por 
esta misma causa la gente prefiere salir un poco más lejos de la ciudad ya que en 
estos lugares el costo del suelo es muy económico a comparación del centro de la 
ciudad. Esto también a causa de los problemas que viene afrontando la ciudad, 
como la mala ubicación de centros comerciales, mercados, la invasión del comercio 
ambulatorio en las veredas y aceras, la congestión que causa esta, la dependencia 
de la parte céntrica de la ciudad y el tiempo innecesario para el abastecimiento de 
las primeras necesidades. Por tal razón debemos anticiparnos a los desastres que 
causaran estos problemas para nuestras futuras generaciones. Con la Propuesta 
de equipamiento comercial y la intervención prospectiva de escenarios periurbanos 
se trata de dar solución a los problemas que nos aquejan día a día dentro de la 
ciudad así como el comercio centralizado y el congestionamiento de tránsito y por 
otro lado darles una vida confortable a las personas que ya residen en este 
escenario periurbano. Para el 2030 se propone hacer una urbanización con todo 
los aportes necesarios y requeridos por el reglamento nacional de edificación ya 
que hoy en día éstos solo son pequeños escenarios dormitorio usados solo de 
noche, de día son escenarios muertos a causa de la falta de abastecimiento de las 
primeras necesidades y por la falta de espacios de recreación, educación, salud 
entre otros todo ello a falta de una intervención adecuada. 
Los beneficiarios serán todos los ciudadanos que se retiraron a este escenario 
periurbano el cual estará implementado con los equipamientos necesarios así como 
educación, salud, recreación, áreas verdes y tipos de residencia. 
LINEA DE INVESTIGACIÓN 
 HABITAT, HABITABILIDAD Y CALIDAD DE VIDA.  
PALABRAS CLAVES 
  EQUIPAMIENTO COMERCIAL, DESARROLLO SOCIAL-ECONÓMICO-
DINAMIZADOR, PERIURBANO, ESCENARIO PROSPECTIVO, CALIDAD 




The periurban scenarios of the city are increasing, due to the need and lack of 
spaces (houses) in the surroundings of the city. For this same reason people prefer 
to go a little further from the city since in these places the cost of land is very 
economical compared to the city center. This also because of the problems that the 
city is facing, such as the poor location of shopping centers, markets, the invasion 
of outpatient commerce on the sidewalks and sidewalks, the congestion caused by 
this, the dependence on the downtown part of the city and the unnecessary time for 
the supply of the first needs. For this reason we must anticipate the disasters that 
will cause these problems for our future generations. With the Proposal of 
commercial equipment and the prospective intervention of periurban scenarios, it is 
about solving the problems that affect us day by day within the city as well as the 
centralized commerce and traffic congestion and, on the other hand, giving them a 
comfortable life. The people who already reside in this peri-urban scenario. By 2030 
it is proposed to do an urbanization with all the necessary contributions and required 
by the national building regulation since today these are only small bedroom 
scenarios used only at night, during the day they are dead scenes due to the lack 
of supply of the first needs and the lack of spaces for recreation, education, health, 
among others, all in the absence of adequate intervention. The beneficiaries will be 
all citizens who withdrew to this peri-urban scenario which will be implemented with 
the necessary equipment as well as education, health, recreation, green areas and 
types of residence. 
RESEARCH LINE  
 HABITAT, HABITABILITY AND QUALITY OF LIFE. 
KEY WORDS 
 COMMERCIAL EQUIPMENT, SOCIAL-ECONOMIC-DYNAMIZER 







En la vida cotidiana y la modernización de toda ciudad, los Centros Comerciales 
conforman un sector importante para el desarrollo integral de una ciudad, región y 
país, llevando consigo aspectos sociales, económicos y dinamizador, incidiendo en 
la sociedad. Cuando en una comunidad y/o ciudad se promueve el desarrollo 
económico se provee a la sociedad de recursos básicos que les facilita extender su 
comercialización con otras ciudades y poder así tener acceso a un mejor hábitat, 
habitabilidad y calidad de vida.  
Lo que ha venido evolucionando en el comercio es el sistema de transacción, 
manipulación comercial, organización, tipo de comercio, administración, inversión, 
etc. Por ello se ha generado un sin número de espacios para llevar a cabo esta 
actividad tan necesaria en la vida del hombre. 
Cuando se trata de un centro comercial la planificación y el diseño es necesaria, no 
solo para traer orden, estabilidad y significado al caótico crecimiento acelerado, sino 
en orden a establecer una fuerte y lógica estructura dentro de la cual las empresas 
comerciales individuales puedan prosperar y cristalizar algunos propósitos de la 
vida comunitaria. 
El diseño arquitectónico para el comercio debe por lo tanto considerar la situación 
del edificio o edificios diseñados para esta actividad, hacer un detenido análisis de 
la situación actual y plantear una solución para el adecuado movimiento y 
acomodamiento de todos los tipos de tráfico, que se dan dentro, fuera y alrededor 
del edificio comercial. 
Los fenómenos anteriormente mencionados presentan un reto tanto social como 
arquitectónico, es por ello que en la presente investigación se plantea el tema del 
diseño y la planificación urbana. Con la propuesta de Equipamiento Comercial y la 
intervención prospectiva de escenarios periurbanos se trata de plantear soluciones 
a los problemas que viene aquejando a la ciudad de Juliaca como también a los 
sectores periurbanos, lo cual afecta a la vida integral de las personas que residen 





























1.1. EL PROBLEMA 
1.1.1. EXPOSICIÓN DE LA SITUACIÓN PROBLEMÁTICA 
 1.1.1.1. Dentro de la ciudad 
  1.1.1.1.1. Los problemas a causa del comercio informal 
La actividad comercial predominantemente informal hace de Juliaca una ciudad 
ocupada por negocios y mercancías, con viviendas donde hasta los dormitorios son 
depósitos o tiendas de expendio en las zonas comerciales. Solo el 15% de las 
empresas y negocios están registradas en la Superintendencia Nacional de 
Aduanas y de Administración Tributaria (SUNAT), tampoco existe una cultura de 
inscripción en registros públicos y son escasos los negocios que tramitan licencias 
municipales o permisos del Ministerio de Trabajo y Promoción del Empleo (MTPE). 
El comercio ambulatorio se encuentra en una de las partes del comercio informal, 
el cual es ilícito hacer comercio informal, favorable para un pequeño grupo y 
desfavorable para una gran cantidad de población. Dentro de la ciudad son varios 
y/o casi la mayoría de los establecimientos comerciales que impiden el paso de las 
personas que circulan por la zona esto sucede en la mayoría de calles de la ciudad 
de Juliaca, siendo raras veces que las autoridades municipales pongan orden a 
este problema. (Choque Ch. & Mamani F., 2012) 
Mercado Santa Bárbara: 
Con más de cinco décadas de funcionamiento, el mercado Santa Bárbara uno de 
los centros de abastos más importantes de nuestra ciudad, siendo el primero 
establecido en nuestra ciudad y que antes era llamado ¨Feria Dominical¨, lugar 
donde muchas personas tanto de la misma ciudad como llegadas de zonas rurales, 
realizaban el ¨qhatu¨ qué significa ¨Feria¨, donde vendían productos de la región y 
abastecían productos de otras regiones. Conforme pasan los años y la expansión 
de la ciudad, la Feria Dominical se trasladó al Mercado Las Mercedes. 
Hoy el mercado ¨Santa Bárbara¨ alberga en su interior alrededor de 300 
comerciantes de diferentes rubros y en el exterior podemos encontrar alrededor de 
500 comerciantes con sus respectivas ubicaciones. 
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Como ya se había mencionado antes, en los exteriores de este mercado existen 
alrededor de 500 comerciantes con sus respectivos puestos, todos invadiendo 
veredas enteras y gran parte de las pistas. 
Las calles que bordean este mercado son; Jr. Víctor Velásquez, Jr. Sandia, Jr. 
Nicolás Jarufe y el Jr. Huáscar, todas estas calles están repletas de comercio 
informal, el mal uso de veredas y la invasión de pistas hace que el caos se 
acrecenté conforme pasa el día, en muchos casos las consecuencias fueron 













































Imagen 4 Mercado Santa Barbara.¨jr. Nicolas Jaruff¨ 
Fuente: Propia 
Mercado Túpac Amaru: 
Uno de los centros de abasto más grande e importante de la ciudad de Juliaca, con 
una extensión de 15,000 metros cuadrados, se estima que son aproximadamente 
5000 socios organizados en cinco acomitas (Asociación de Comerciantes 
Minoristas Túpac Amaru). 
Por su gran poderío económico y gran movimiento de personas que a diario asisten 
a este mercado, hace que sea difícil de ponerle orden, más de una autoridad lo ha 
intentado sin éxito alguno. 
Las calles que bordean este mercado son: el Jr. Raúl Porras, Jr. Moquegua, Jr. 
Benigno Ballón y el Jr. Huancané, todas repletas de comerciantes, sobre todo 
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ambulantes, pese a que existe la presencia de autoridades municipales (policía 
municipal) poner orden en estas calles resulta algo casi imposible. 
La invasión de espacios de circulación peatonal (veredas) y vehicular (pistas) hace 
más caótico aun el libre transporte, no solo encontramos comerciantes, sino 
también vehículos de transporte urbano que llegan de diferentes sectores de la 
ciudad y se concentran en el cruce de Jr. Moquegua y Jr. Benigno Ballón, 










































Imagen 8  Mercado Tupac Amaru.¨jr. Huancane¨ 
Fuente: Propia 
Mercado San José: 
Este mercado es también un punto importante para el comercio, sobre todo los días 
lunes y jueves, días en los que se abarrota de compradores y visitantes de distintos 
puntos de la ciudad e incluso de diferentes partes de la región. 
Este mercado se caracteriza también por ofrecer productos a un precio menor del 
que podríamos encontrar en otros, presentan productos al por mayor y menor. 
Este espacio de conecta directamente con otro que es el mercado Túpac Amaru, 
ambos se unen por una calle denominada Jr. Raúl Porras, el cual está también 
abarrotado de puestos y comerciantes ambulantes. 
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Las calles que bordean este mercado son: Jr. Raúl Porras, Jr. Ayaviri y Jr. Benigno 
Ballón el cual lo bordea dos cuadras.  
Los días críticos en este punto de la ciudad son los días lunes y jueves, la 
aglomeración de comerciantes es tanta que compromete calles paralelas a estas, 
la concurrencia de compradores de diferentes partes de la ciudad y la región hace 
que cada vez sea más frecuentada. 
Podremos decir que las veredas desaparecen en su totalidad a causa de la invasión 
e informalidad de estos comerciantes, es así que ponen en peligro la seguridad de 
los compradores. 
El Jr. Raúl Porras, calle que conecta con el mercado Túpac Amaru, también 
permanece abarrotado de comerciantes ocupando pistas y veredas, dejando sin 




























Imagen 11 San Jose.¨jr. Benigno Ballon¨ 
Fuente: Propia 
Centro Comercial N°2: 
Punto de encuentro, no solo para comerciantes, sino también para estudiantes, 
personas que lo ven como un punto de reunión. Ubicada a unas cuadras de la plaza 
de armas de Juliaca, se conecta directamente con el mercado Túpac Amaru por la 
vía peatonal que es el Jr. Moquegua. 
Las calles que bordean este centro comercial son: Jr. Moquegua, Jr. Mariano 
Núñez, Jr. dos de Mayo y el Jr. San Román. 
Estas calles como muchas de su entorno, están repletas de comerciantes, sobre 
todo por el Jr. Moquegua, las galerías que dan hacia la calle usan parte de la vereda 
para colocar sus letreros, sin importarles, el paso peatonal y el riesgo que corren 









































 1.1.1.1.2. El comercio 
Juliaca es la ciudad comercial e industrial del altiplano y el centro de provisión de 
servicios y logística de la Macro Región Sur (MRS). El dinamismo económico, la 
oferta de servicios y las oportunidades de empleo que se concentran en Juliaca 
incentivan la migración desde las zonas rurales y de las ciudades intermedias de la 
región. 
La exhibición de los productos comerciales fuera de los establecimientos, los cuales 
ocupan pistas y veredas, perjudicando el paso de los peatones fomentando el 
desorden y esto también afecta el transporte causando congestión vehicular. Lo 
cual afecta frecuentemente en las arterias de la ciudad, desde nuestro punto de 







Imagen 16 Jr. Huancané 
Fuente: Propia 
  1.1.1.1.3. Comercio ambulatorio 
El comercio ambulatorio fomenta mucho desorden con la invasión de las veredas y 
aceras del espacio público creando tráfico vehicular, presencia de delincuentes, 
















Imagen 17 Comercio Ambulatorio 
Fuente: Propia 
1.1.1.1.4. Comercio y abastecimiento del ámbito rural 
Juliaca se constituye como un importante centro de abastecimiento del ámbito rural 
por el alto nivel de transacciones que se realizan en sus ferias semanales. Los 
principales productos que se intercambian en los mercados y ferias de Juliaca 
pueden agruparse en cinco rubros: (1) vestimenta, con tendencia creciente de 
incorporación de productos importados de bajo costo; (2) productos agro – 
veterinarios; (3) equipos para el hogar, destacando celulares y radios; (4) 
herramientas de trabajo, distribuidas desde Juliaca a las ferreterías y/o tiendas de 
capitales de provincia y distrito; y finalmente (5) alimentos, ofertados por los 
grandes y medianos comerciantes de la ciudad y distribuidos en las tiendas de las 
capitales de provincias y distritos. Además de este movimiento mayorista, una 
importante cantidad de minoristas de las provincias próximas acuden a Juliaca para 
surtir sus tiendas y finalmente tenemos a los consumidores del propio Juliaca. 
1.1.1.1.5. REAL PLAZA mall 
La reciente introducción del formato retail ha supuesto nuevos retos para los 
comerciantes y proveedores locales de servicios. En 2010 el Grupo Interbank 
inauguró el centro comercial Real Plaza Juliaca, que en su primer año alcanzó un 
nivel de visitas que superó los 7.2 millones de personas y en 2012 ya se trabajaba 
Juliaca, ciudad abierta. Un eje 182 articulador sureño en su ampliación. Para 
competir en este campo, capitales locales agrupados en la Asociación New Center 
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Xullaca en alianza con la banca privada, han iniciado la construcción de un mall 
para Juliaca en el distrito de Caracoto. De igual manera, Juliaca ha devenido en 
centro financiero, con 34 entidades entre bancos, cajas municipales, Empresas de 
Desarrollo para la Pequeña y Microempresa (EDPYME), cooperativas y 
organizaciones no gubernamentales de micro finanzas. 
1.1.1.1.6. Importante ciudad para la inversión. 
“En los últimos años Juliaca se ha convertido en un importante destino para la 
inversión, no solo para capitalistas regionales sino también para nacionales y 
extranjeros. Las empresas de dimensión regional y macro regional son 
principalmente textiles, que procesan y comercializan lana de ovino y fibra de 
alpaca, como Manufacturas San Francisco, que exporta a Bolivia, Ecuador, México, 
Europa y Estados Unidos, o la Central de Cooperativas de Servicios Especiales 
Alpaqueras de Puno (CECOALP), que surge por iniciativa de los productores de 
fibra de alpaca de la región. Entre las empresas nacionales con representación en 
Juliaca se encuentran Alicorp (división de alimentos del Grupo Romero), Backus 
(cervecera y embotelladora), mientras que Cemento Sur S.A. cuenta con una planta 
en Caracoto, a 15 km de Juliaca. Asimismo, Petróleos del Perú (Petroperú), tiene 
una planta de ventas para el altiplano y otra de abastecimiento en el aeropuerto de 
la ciudad. 
1.1.1.1.7. La migración 
“De acuerdo al último censo, la migración hacia Juliaca es primordialmente joven y 
de ámbito regional. El 68.6% de la población migrante asentada en Juliaca proviene 
de 5 provincias puneñas: Azángaro (20.65%), Huancané (16.9%), Puno (15.25%), 
Sandia (8.72%) y Lampa (7.53%). Asimismo, la ciudad recibe gran cantidad de 
población flotante que, principalmente los domingos y lunes, se moviliza desde las 
zonas rurales próximas para abastecerse de alimento, ropa e insumos 
agropecuarios. Esta afluencia de pobladores rurales se presenta todo el año y 
aumenta durante el estiaje, época en la que vienen a Juliaca en busca de trabajo 
temporal, para complementar sus ingresos desempeñándose como moto taxistas, 
triciclistas, obreros de construcción civil, vendedores ambulantes, servicio 
doméstico.” (Choque Ch. & Mamani F., 2012) 
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1.1.1.1.8. Transporte motorizado de pequeña escala 
Respecto al transporte de pequeña escala, Juliaca cuenta con una amplia red de 
asociaciones de transportistas que emplean como vehículos la moto taxi y el triciclo. 
Hasta hace una década, Juliaca era llamada la metrópoli del taxi cholo, en alusión 
a la popularidad de los triciclos de tracción humana –progresivamente 
reemplazados por tricimotos– como medio de transporte de pasajeros. En la 
Municipalidad Distrital de Juliaca están registradas 58 asociaciones, con un total de 
2160 unidades, con más del noventa por ciento de vehículos motorizados. Los 
funcionarios municipales opinan que el número de unidades registradas supera 
largamente a la cantidad de vehículos en operación, donde la informalidad se 
explica por la recurrencia de choferes que no se dedican al transporte como 
actividad principal, sino que, proviniendo de las zonas rurales próximas, 
complementan con el transporte sus ingresos regulares obtenidos de la actividad 
agropecuaria. 
1.1.1.1.9. Costo exagerado del terreno en la parte céntrica de la ciudad 
Otro aspecto notable de la economía Juliaqueña es la dinámica inmobiliaria. La 
ciudad ha experimentado un súbito aumento del precio de las casas y terrenos 
urbanos. Dicho aumento aparentemente se relaciona a la capacidad de pago de los 
mineros informales que ofrecen altas sumas de dinero por comprar y alquilar en el 
centro de ciudad, donde el precio de los inmuebles sobrepasa el medio millón de 
dólares y el metro cuadrado alcanza los 750 dólares, mientras que en las zonas 
periféricas el metro cuadrado de terreno urbano varía entre los 150 y los 250 
dólares. De acuerdo a Francisco Olivera, Gerente de la Cámara de Comercio de 
Juliaca: el sector inmobiliario se ha disparado de manera exorbitante por las 
ganancias que produce la minería informal, la venta y compra del oro, el 
contrabando y el narcotráfico, mientras que un profesor, un policía o un simple 
empleado de Estado no puede acceder a ser propietario de una casa según los 







“Sobre el grado de instrucción se aprecia un proceso gradual de mejoramiento de 
los niveles educativos, aun cuando el acceso a la educación primaria y secundaria 
en estos últimos años ha disminuido y su recuperación es lenta, según estadísticas 
del Ministerio de Educación (MINEDU). Así, el 41.3% de los hombres adultos tienen 
primaria, el 46.6% secundaria y superior el 8%. En el caso de las mujeres adultas, 
un 58.7% tiene primaria, el 37.1% secundaria y superior solo el 1%. Entre los niños 
y jóvenes, el 36.4% tiene primaria, 38.7% secundaria y un 16.1% tiene educación 
superior. En números globales, en la región Puno el 36.5% de la población cuenta 
con educación primaria y el 32.8% con educación secundaria." (Choque Ch. & 
Mamani F., 2012) 
 1.1.1.2. Ámbito periurbano 
Por otro lado los problemas que ocurre en el ámbito periurbano son antecedentes 
para la elaboración del presente proyecto problemas como: La expansión urbana 
desordenada, Falta de abastecimiento de productos de primera necesidad, Falta 
de equipamientos básicos, (educación, salud, comercio, recreación, 
administración), Dependencia permanente del centro de la ciudad, Pérdida de 
tiempo de ida y vuelta al centro de la ciudad, No cuenta con servicios básicos. 
1.1.2. FORMULACIÓN DEL PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
La aglomeración excesiva de centros de abasto y comercio informal en la parte 
céntrica y en otros puntos de la ciudad ocasiona problemas como la falta de higiene, 
falta de espacios peatonales, inseguridad ciudadana, caos vehicular, 
contaminación visual y auditiva, accidentes de tránsito entre otros. 
Hoy no existen espacios adecuados para el expendio de productos tradicionales 
tales como; papa, quinua, cañihua, cebada, habas, chuño, etc. productos 
cosechados y elaborados en zonas rurales aledañas a nuestra ciudad que a causa 
de ello se van dejando de lado junto con la identidad cultural, social que se remonta 
años atrás cuando la ciudad de Juliaca era el eje comercial de productos 
tradicionales y agrícolas.  
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Las zonas periurbanas están en constante crecimiento desordenado y/o no 
planificado sin la intervención de profesionales especializados en el área, causa de 
ello es que, no cuenta con servicios básicos (agua, luz y desagüe) ni con los aportes 
para equipamiento (educación, salud, recreación, áreas verdes entre otros). En 
cuanto a la Planificación Urbana no se respeta la trama urbana, alineamiento de 
calles, secciones viales, altura de edificaciones entre otros. 
Crecimiento demográfico de la Urbanización – Barrio Maravillas 
Según las encuestas hechas en el lugar de intervención y el análisis de las 
imágenes podemos llegar a la conclusión de que existe un crecimiento demográfico 
desordenado a partir del año 2006 hasta estos días. Todo este crecimiento 
demográfico se dio a causa de: la falta de terrenos en las cercanías de la ciudad, y 











Imagen 18 Fotogrametría Satelital - Zona de Estudio (07/03/06) 













Imagen 19 Fotogrametría Satelital - Zona de estudio (03/08/11) 
















Imagen 20 Fotogrametría Satelital - Zona de estudio (03/09/12) 











Imagen 21 Fotogrametría Satelital - Zona de estudio (05/01/13) 












Imagen 22 Fotogrametría Satelital - Zona de estudio (23/01/14) 










Imagen 23 Fotogrametría Satelital - Zona de estudio (11/03/18) 
Fuente: Google Earth 
 
Los problemas en el ámbito periurbano son antecedentes para la elaboración del 
presente proyecto. Las zonas periurbanas están en constante crecimiento 
demográfico, y por la falta de planificación este proceso se está dando de forma 
desordenada y por consecuencia trayendo problemas como: 
 Expansión urbana no planificada 
 Falta de espacios para el abastecimiento de productos de primera necesidad 
 Dependencia permanente del centro de la ciudad 






 1.1.2.1. PREGUNTA GENERAL 
¿Una propuesta de equipamiento comercial puede ser elemento de desarrollo 
social, económico y dinamizador del ámbito periurbano en un escenario prospectivo 
con la participación de inversionistas privados de la ciudad de Juliaca? 
 
  1.1.2.2. PREGUNTAS ESPECÍFICA 
 ¿La situación actual del ámbito periurbano nos permite diagnosticar 
en prospectiva los escenarios futuras? 
 ¿Es posible y necesario hacer una planificación de habitabilidad y 
calidad de vida en el ámbito periurbano en un escenario prospectivo? 
 ¿Es posible fomentar el desarrollo social, económico dinamizando los 







1.2.1. JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN 
La importancia de nuestra investigación es la de analizar, generar, diseñar y 
demostrar cómo la creación de un equipamiento comercial en un escenario 
prospectivo en el ámbito periurbano ocasiona una serie de modificaciones en 
diferentes aspectos llámense; culturales, sociales, económicos, políticos, entre 
otros. De tal forma que la utilidad de esta investigación será de conocer y 
comprender las transformaciones positivas a futuro que tendrá como resultado de 
una intervención y/o Planificación Urbana Prospectiva y a raíz de esto los directos 
beneficiarios serán las personas que hoy en día habitan en el barrio maravillas 
salida Cusco. Además servirá de referencia para futuras investigaciones propias o 
ajenas. 
Los motivos que nos llevaron a la realización de la presente investigación se 
centran en la falta de intervención de parte de profesionales que tengan 
conocimiento en la materia, autoridades competentes, gobiernos locales y gobierno 
central. Provocando el crecimiento acelerado y desordenado en las zonas 
periurbanas de nuestra ciudad de Juliaca. Pretendemos entonces demostrar y 
diseñar una zona periurbana en proceso de crecimiento como prototipo de 
planificación urbana bajo una concepción de escenario prospectivo proponiendo un 
modelo de crecimiento ordenado en las zonas periurbanas de la ciudad de Juliaca. 
Se realiza la presente investigación por la no existencia de investigaciones iguales 
y/o parecidas a esta, ya que en la presente investigación se plantea una propuesta 
de planificación urbana a futuro, el mismo que será de gran trascendencia por su 
valor y aporte a la sociedad Juliaqueña. 
El barrio Maravillas viene afrontando una fase de crecimiento demográfico a partir 
del año 2006. Por esta razón decidimos intervenir en ello desde la línea de 
investigación en Hábitat, habitabilidad y calidad de vida, que será un aporte muy 





1.3.1. OBJETIVO GENERAL 
Demostrar que una propuesta de equipamiento comercial puede ser elemento de 
desarrollo social, económico y dinamizador del ámbito periurbano en un escenario 
prospectivo con la participación de inversionistas privados de la ciudad de Juliaca 
 
1.3.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 Analizar la situación existente del escenario periurbano actual. 
 Diseñar una propuesta de intervención de habitabilidad y calidad de vida  
bajo una concepción de escenario prospectivo en el ámbito periurbano. 
 Generar una propuesta de equipamiento comercial para el desarrollo 







1.4.1. HIPÓTESIS GENERAL 
Una propuesta de equipamiento comercial será elemento de desarrollo social, 
económico y dinamizador del ámbito periurbano (Barrio Maravillas – Salida Cusco) 
en un escenario prospectivo – Juliaca 2030, con la participación de inversionistas 
privados de la ciudad de Juliaca 
 
1.4.2. HIPÓTESIS ESPECÍFICOS. 
 El análisis de la situación existente del escenario periurbano actual será la 
base de la presente investigación.  
 Es posible y necesario diseñar una propuesta de intervención de 
habitabilidad y calidad de vida bajo una concepción de escenario prospectivo 
en el ámbito periurbano. 
 Una propuesta de equipamiento comercial fomentará el desarrollo social, 





1.4.3. VARIABLES E INDICADORES 
TABLA DE INDICADORES 




Periurbano  en 
un Escenario 
Prospectivo 
· Densidad Histórica. 
· Uso de Suelo. 
· Altura de edif. 
· Material Predomt. 
· Estado de Edif. 
· Material de Techo 




- Tipo de Vías  
- Sociodemográfica 
- Topografía y Relieve 
- Clima 
- Fotogrametría Satelital 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Fichas. T. C. R. U. 
 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Fichas. T. C. R. U. 
- Datos Censo INEI. 
- Lev. Topográfico. 
- Datos SENAMI. 
                                        PROPUESTA 2030 
· Aportes 
· Tipos de residencia 
 
· Tipo de Vías 
- RNE. (LEY Nº 29090) 
- Planimetría BI – 
dimensional E. G. 
- Planimetría BI – 






- Programación Urbano 
Arq. 
- Partido Urbano Arq. 





- Planimetría BI y TRI 
Dimensional 
Tabla 1 INDICADORES 
Fuente: Elaboración Propia 
T.C.R.U. – Trabajo de Campo y Relevamiento Urbano. 









1.5. PROCEDIMIENTO METODOLÓGICO DE LA INVESTIGACIÓN 
1.5.1. MÉTODO DE LA INVESTIGACIÓN 
El método de la investigación del presente proyecto es METODO 
CUANTITATIVO – HIPOTÉTICO DEDUCTIVO 
1.5.2. DISEÑO DE LA INVESTIGACIÓN 
El diseño de la investigación es práctico y prospectivo ya que busca entender 
y anticipar los cambios que ocurrirán en el futuro. 
1.5.2.1. Actitudes ante el futuro 
“Como consecuencia de la falta de previsión de ayer, el presente está atestado 
de preguntas que antes eran insignificantes, pero que hoy se han hecho 
urgentes y que hay que solucionar rápido, si no se corre el riesgo de sacrificar 
el desarrollo a largo plazo. En un mundo en permanente mutación, en el que 
las fuerzas del cambio trastocan constantemente la inercia y los hábitos, las 
organizaciones se ven obligadas a hacer un esfuerzo prospectivo cada vez 
mayor para reaccionar con flexibilidad pero sin perder el rumbo y así, dar 
pruebas de flexibilidad estratégica. Para controlar el cambio en vez de sufrirlo, 
deberán prever correctamente – ni demasiado temprano, ni demasiado tarde 
– los diversos virajes técnicos, organizativos y reglamentarios. De cara al 
futuro, los hombres pueden escoger entre cuatro actitudes fundamentales: 
sufrir el cambio (pasividad), actuar con urgencia (la reactividad), prepararse 
para los cambios previsibles (la pre actividad) y, por último, actuar para 
provocar los cambios deseados (la pro actividad). Debemos a Hasan 
Ozbekhan9 el descubrimiento, a finales de los ochenta, de los conceptos de 
pre actividad y pro actividad.” (PHILIPPE DURANCE, 2011) 
1.5.3. UBICACIÓN, POBLACIÓN Y MUESTRA 
   1.5.3.1. UBICACIÓN 
 Lugar  : Urbanización Maravillas (Salida Cusco) 
 Distrito  : Juliaca 
 Provincia  : San Román 
 Departamento : Puno 
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   1.5.3.2. POBLACIÓN 
Se toma como Población a la ciudad de Juliaca debido a que el motivo 
principal de la presente investigación, son los problemas que vienen 
aquejando a nuestra ciudad y por la cercanía de la ubicación del terreno a 
intervenir. 
Juliaca es la capital de la provincia de San Román, región Puno. Ocupa un 
área urbana de 1118 hectáreas y tiene una densidad poblacional de 422.04 
hab. /km2. Según el censo de 2007, su población era de 220 610 habitantes, 
siendo el 2011 de 254 947, con una tasa de crecimiento poblacional anual de 
2.85%. De acuerdo al último censo, la migración hacia Juliaca es 
primordialmente joven y de ámbito regional. El 68.6% de la población migrante 
asentada en Juliaca proviene de 5 provincias puneñas: Azángaro (20.65%), 
Huancané (16.9%), Puno (15.25%), Sandia (8.72%) y Lampa (7.53%). 
Asimismo, la ciudad recibe gran cantidad de población flotante que, 
principalmente los domingos y lunes, se moviliza desde las zonas rurales 
próximas (ver cuadro n° 1) para abastecerse de alimento, ropa e insumos 
agropecuarios. (Datos INEI 2007). 
De acuerdo a las cifras emitidas por el Instituto Nacional de Estadística e 
Informática (INEI), en el año 2015 la provincia de San Román alberga a un 
total de 293 mil 697 habitantes, de los cuales 143 mil 112 son varones y 150 
mil 585 son mujeres. Asimismo, el reporte del INEI Puno revela que Juliaca 
como distrito alberga a 278 mil 444 habitantes y los restantes se encuentran 
en las localidades de Cabana, Cabanillas y Caracoto. (Datos INEI 2015) 
   1.5.3.3. MUESTRA 
La Muestra es el lugar de intervención BARRIO MARAVILLAS – SALIDA A 
CUSCO, su localización está dentro del mapa geográfico del distrito de Juliaca 




1.5.4.  TÉCNICAS, FUENTES E INSTRUMENTOS DE INVESTIGACIÓN 
  1.5.4.1. TECNICAS 
 Análisis de Datos Estadísticos. 
 Análisis de Contenidos bibliográficos 
 Análisis del Sitio 
1.5.4.2. FUENTES 
 Base Legal 
 Bibliografía básica. 
 Fuentes 
· Bibliografía básica. 
· Experiencias Profesionales. 
· Exploración Fotogrametría Satelital de Google Earth. 
1.5.4.3. INSTRUMENTOS 
 Fotogrametría Satelital 
 Fichas. – Trabajo de Campo y Relevamiento Urbano. 
 Datos Censo INEI. 
 Levantamiento Topográfico. 
 Datos SENAMI. 
 RNE. (LEY Nº 29090) 
 Planimetría BI – dimensional expresión grafica 
 Planimetría BI – dimensional E. G.  
 Cuadros. 
 Gráficos. 
1.5.5.  ESTILO O NORMAS DE REDACCIÓN 
 Normas  : APA. 
 Letra  : Times New Román 
 Fuente  : Nº 12 
 Interlineado : 1.5 
 Márgenes  : Superior, Inferior y Derecha 2.5 cm 
: Izquierda 3.0 cm 
 Nº de Página : Inferior derecha 
 Caratula  : Según modelos generales. 
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1.5.6.  MATRÍZ DE CONSISTENCIA 
PROBLEMA OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES 
PREGUNTA GENERAL 
¿Una propuesta de 
equipamiento comercial puede 
ser elemento de desarrollo 
social, económico y dinamizador 
del ámbito periurbano  en un 
escenario prospectivo con la 
participación de inversionistas 
privados de la ciudad de 
Juliaca? 
OBJETIVO GENERAL 
Demostrar que una propuesta 
de equipamiento comercial 
puede ser elemento de 
desarrollo social, económico y 
dinamizador del ámbito 
periurbano  en un escenario 
prospectivo con la 
participación de inversionistas 




Una propuesta de 
equipamiento comercial será 
elemento de desarrollo social, 
económico y dinamizador del 
ámbito periurbano (Barrio 
Maravillas – Salida Cusco) en 
un escenario prospectivo – 
Juliaca 2030, con la 
participación de inversionistas 
privados de la ciudad de 
Juliaca 
VARIABLE DEPENDIENTE 










¿La situación actual del ámbito 
periurbano nos permite 
diagnosticar en prospectiva los 
escenarios futuras? 
¿Es posible y necesario hacer 
una planificación de 
habitabilidad y calidad de vida 
en el ámbito  periurbano en un 
escenario prospectivo? 
¿Es posible fomentar el 
desarrollo social, económico 
dinamizando los escenarios 
periurbanos con equipamiento 
comercial? 
OBJETIVOS ESPECIFICO 
Analizar la situación existente 
del escenario periurbano 
actual. 
 
Diseñar una propuesta de 
intervención de habitabilidad y 
calidad de vida bajo una 
concepción de escenario 
prospectivo en el ámbito 
periurbano. 
Generar una propuesta de 
equipamiento comercial para 
el desarrollo social, 
económico y dinamizador. 
HIPOTESIS ESPECIFICO 
El análisis de la situación 
existente del escenario 
periurbano actual será la base 
de la presente investigación.  
Es posible y necesario 
diseñar una propuesta de 
intervención de habitabilidad y 
calidad de vida bajo una 
concepción de escenario 
prospectivo en el ámbito 
periurbano. 
Una propuesta de 
equipamiento comercial 
fomentará el desarrollo social, 






VER TABLA DE 
INDICADORES 
Tabla 2 Matriz de Consistencia 


























2. MARCO TEÓRICO CONCEPTUAL 
2.1. PROSPECTIVA ESTRATÉGICA POR MICHEL GODET. 
 ¿Qué se quiere lograr? 
Se busca el desarrollo de espacios sociales y los lugares de encuentro, disfrute u 
ocio. Por otro lado, la buena conectividad y ubicación de sus tiendas, espacios 
acogedores en su interior, seguridad, variedad de productos y nuevos programas, 
reemplazar la funcionalidad de las calles o centros urbanos. 
 ¿Qué es un escenario? 
Un escenario es un conjunto formado por la descripción de una situación futura y 
de la trayectoria de eventos que permiten pasar de una situación origen a una 
situación futura. 
 ¿Qué estrategias, para qué escenarios?  
No existen estadísticas sobre el futuro. Con frecuencia, frente al porvenir, el único 
elemento de información disponible que tenemos es el propio juicio personal que 
tenemos en consecuencia, es necesario recoger otras opiniones para forjarnos la 
nuestra y realizar las apuestas en forma de probabilidades subjetivas. Como le 
ocurre a un jugador en el casino, se necesita realizar un conjunto de jugadas para 
poder apreciar la calidad de las apuestas. La calidad de los expertos a los que se 
pregunta plantea, a su vez, otro interrogante. Nuestra convicción es simple en este 
caso: en la medida que un experto representa una opinión característica de un 
grupo de actores, su punto de vista a considerar es interesante. No olvidemos que, 
precisamente, a partir de esta visión de futuro, con razón o sin ella, es cómo estos 
actores van a orientar sus propias acciones. 
Para el análisis y el sustento de la propuesta urbana daremos respuesta a las 





 Crecimiento demográfico desordenado 
 Mala planificación urbana. 
 Falta de servicios básico (agua, desagüe, luz, etc.). 
 Falta de equipamientos. 
 Dependencia del centro de la ciudad de Juliaca. 
 Abandono de viviendas. 
 Lotes sin construir. 
 Tiempo de ida y vuelta al centro de la ciudad para 





 Consolidarse como una urbanización desastrosa. 
Claro ejemplo urbanizaciones en los alrededores de 
la ciudad de Juliaca. 
 Convertirse en una ciudad dormitorio. 
 Retraso de desarrollo urbano, sin equipamientos ni 
servicios básicos. 
 Abandono de urbanización por falta de 
equipamientos y servicios básicos. 




 Crear un polo de desarrollo a partir de un 
equipamiento. 
 Dotar de servicios básicos. 
 Implantar los equipamientos básicos como 
educación, salud, recreación entre otros. 
 Cambiar el pensamiento del ciudadano Juliaqueño. 
 Crear una urbanización independiente del centro de 
la ciudad. 
Tabla 3 Prospectiva Estratégica por MICHEL GODET 
Fuente: Elaboración propia en base a las paradigmas de Michel Godet 
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2.2. DISEÑO ARQUITECTÓNICO PROSPECTIVO POR MICHEL GODET. 
2.2.1. El diseño arquitectónico 
 Debe satisfacer las necesidades de espacios habitables para el ser humano, tanto 
en lo estético como en lo tecnológico. Entendiendo al diseño como proceso creativo 
encausado hacia una meta determinada, existen ciertas bases que apoyen su 
desarrollo y su creatividad. Estas bases no han sido formuladas a modo de 
reglamento a seguirse al pie de la letra, pues se rigen por la creatividad. 
 Para atribuirle a un diseño ciertas características, es necesario el manejo de un 
lenguaje basado en conceptos, más que en definiciones. Una obra diseñada puede 
tener uno o varios atributos interactuando entre ellos para alcanzar un objetivo. El 
diseño arquitectónico tiene como cometido, satisfacer las demandas por espacios 
habitables, tanto en lo estético, como en lo tecnológico. Presenta soluciones 
técnicas, constructivas, para los proyectos de arquitectura. Entre los elementos a 
tener en cuenta para el diseño arquitectónico, están la creatividad, la organización, 
el entorno físico, la construcción, etc. Toda forma de predicción es una impostura. 
El futuro no está escrito sino que queda por hacer. El futuro es múltiple, 
indeterminado y abierto a una gran variedad de futuros posibles. Lo que pasará 
mañana, depende menos de las fuertes tendencias que se impondrían fatalmente 
a los hombres que de las políticas que desarrollan los hombres al objeto de hacer 
frente a esas tendencias. Si el futuro es en parte fruto de la voluntad, esta última 
para ejercerse eficazmente debe intentar guardar el espíritu de las cinco ideas clave 
de la prospectiva. 
2.2.2.  ¿Qué es el diseño arquitectónico prospectivo? 
Como fuera indicado, para la prospectiva el futuro es un lugar que está por hacerse. 
La prospectiva no tiene por objeto predecir el futuro como si se tratara de una cosa 
ya hecha, pero sí nos ayuda a construirlo. Dicho de otro modo, la prospectiva ve al 
futuro por hacer, por construir, porque los seres humanos no somos totalmente 
libres ni totalmente determinados. 
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2.2.2.1. Visión prospectiva  
Este panorama, nos lleva a considerar el escenario a intervenir para definir con 
claridad los objetivos y tomar las decisiones más acertadas con base en un análisis 
del entorno y con elementos para proyectar el futuro, previendo contingencias y 
disminuyendo riesgos. La prospectiva es la identificación de un futuro probable y 
de un futuro deseable, diferente de la fatalidad y que depende únicamente del 
conocimiento que tenemos sobre las acciones que el hombre quiera emprender. 
Existen dos maneras de tratar de comprender el futuro, estas son: como realidad 
única, o bien, como realidad múltiple. 
2.3. LA PROSPECTIVA POR MICHEL GODET. 
Toda forma de predicción es una impostura. El futuro no está escrito sino que queda 
por hacer. El futuro es múltiple, indeterminado y abierto a una gran variedad de 
futuros posibles. Lo que pasará mañana, depende de las fuertes tendencias que se 
impondrían fatalmente a los hombres que de las políticas que desarrollan los 
hombres al objeto de hacer frente a esas tendencias. Si el futuro es en parte fruto 
de la voluntad, esta última para ejercerse eficazmente debe intentar guardar el 
espíritu de las cinco ideas clave de la prospectiva. 
2.3.1. LA PROSPECTIVA ESTRATÉGICA 
Los hombres no están desarmados ante la complejidad de los problemas. Las 
herramientas creadas ayer nos son a menudo útiles hoy. De hecho, si el mundo 
cambia, subsisten muchas invariables y semejanzas en cuanto a la naturaleza de 
los problemas que se enfrentan. Olvidar la herencia recibida equivale a privarse de 
poderosas palancas y a perder mucho tiempo reinventando soluciones existentes. 
Mantener la memoria de los métodos y las herramientas permite hacerlos 
evolucionar y enriquecerlos. 
 La planificación estratégica por escenarios 
La prospectiva, con sus tendencias y riesgos de cambios bruscos, revoluciona el 
presente e interpela la estrategia. Por su parte la estrategia se pregunta cuáles son 
las posibles decisiones y los riesgos de irreversibilidad. Sin embargo, los enfoques 
y las herramientas casi siempre permanecen separados. La prospectiva estratégica 
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parte, para poner la previsión al servicio de la acción, de las fuertes sinergias 
potenciales que existen entre prospectiva y estrategia. La síntesis esperada se 
presenta en forma de enfoque integral de planificación estratégica por escenarios. 
Su objetivo es proponer orientaciones estratégicas y acciones basadas en las 
competencias de la organización en función de los escenarios de evolución de su 
entorno. 
 ¿Qué es un escenario? 
Un escenario es una serie hipotética de eventos construidos con vistas a sacar a la 
luz secuencias causales y nudos de decisión. Un escenario es un conjunto formado 
por la descripción de una situación futura y por la serie de hechos que permiten 
pasar de la situación original a la situación futura. La palabra escenario se utiliza 
excesivamente para calificar cualquier tipo de juego de hipótesis. Ahora bien, para 
que se pueda constituir un escenario, esas hipótesis deben reunir cinco condiciones 
simultáneamente: pertinencia, coherencia, verosimilitud, importancia y 
transparencia. Se deben distinguir dos grandes tipos de escenarios: los 
exploratorios, que parten de tendencias anteriores y presentes y conducen a futuros 
verosímiles; los anticipatorios o normativos, construidos a partir de imágenes 
alternativas del futuro, deseado o temido, y diseñados de forma retro proyectiva. 
Estos escenarios exploratorios o anticipatorios, dependiendo de si toman en cuenta 
las evoluciones más probables o las más extremas, pueden además ser 
tendenciales o contrastados, respectivamente. 
2.4. CENTRO COMERCIAL (MALL). 
Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer referencia, entre otras 
cosas, al espacio donde se reúnen las personas con alguna finalidad. Comercial, 
por su parte, es un adjetivo que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o 















Imagen 24 Modelo de Centro Comercial Tipo Mall 
Fuente: (Perez Porto & Merino, Centro Comercial., 2014) 
 
La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada a la construcción 
que alberga tiendas y locales comerciales. Su objetivo es reunir, en un mismo 
espacio, diversas propuestas para que los potenciales clientes puedan realizar sus 
compras con mayor comodidad. 
El comprador, al visitar un centro comercial, ya sabe que hallará en un mismo 
edificio diversas ofertas y que tiene la posibilidad de satisfacer sus necesidades de 
consumo sin acudir a otro lugar. Por eso este tipo de centro, que también se 
conoce shopping center, shopping o mall, incluye locales comerciales, 
restaurantes, salas de cine y otros servicios. 
En concreto, entre los más significativos centros comerciales se encuentran los 
siguientes: 
• Community Center. La principal particularidad de esta modalidad es el 
hecho de que está destinado al uso diario de los clientes. De ahí que esté dotada 
de supermercado para que así ellos puedan encontrar los productos de primera 
necesidad que requieren. Por regla general, cuentan con un único piso y es habitual 
que incorporen además cines. 
• LifeStyle Center. Dentro del conjunto de centros comerciales existentes 
en estos momentos en todo el mundo, este tipo ha conseguido convertirse en uno 
de los más grandes y espectaculares. Y es que en él se encuentran multitud de 
servicios de toda índole. Así, además de tiendas, se hallan conformados por hoteles 
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e incluso por espacios amplios para celebrar reuniones empresariales o eventos de 
cierta envergadura. 
• Fashion Mall. Como su propio nombre indica, este tipo que ahora te 
presentamos gira en torno a lo que sería el mundo de la moda. De ahí que se halle 
compuesto de un mínimo de cien tiendas dedicadas en exclusividad a la ropa. Se 












Imagen 25 Modelo de Centro Comercial Tipo Mall 
Fuente: (Perez Porto & Merino, Centro Comercial., 2014) 
 
“El concepto de centro comercial tiene similitudes con el significado de mercado. 
Los centros comerciales suelen tener mayores dimensiones y contar con una o dos 
tiendas ancla (un establecimiento capaz de atraer a los compradores por sí solo), 
mientras que los mercados pueden estar situados en lugares abiertos (sin techo). 
Más allá de la oferta comercial, los centros comerciales se destacan por ser un 
lugar de ocio y entretenimiento. Es habitual que las personas tomen una visita al 
centro comercial como una salida o un paseo, aprovechando para realizar compras, 
almorzar o cenar, ir al cine, etc. Muchos centros comerciales incluso cuentan con 
grandes espacios de juegos para toda la familia.” (Perez Porto & Merino, Centro 
Comercial., 2014) 
2.4.1. TIENDA ANCLA – PRENDAS DE VESTIR 
En el ámbito del minoreo, un almacén ancla, tienda ancla o tienda gancho, a veces, 
también llamada locomotora-- es un establecimiento capaz de atraer los clientes 
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hacia un centro comercial; suele ser una de las tiendas más grandes dentro del 
centro comercial. Puede ser una tienda por departamentos, un hipermercado o 
una gran superficie, con menos frecuencia un supermercado. Una tienda 
ancla puede ofrecer gran variedad de artículos o grandes descuentos; en algún 
caso puede recibir ayuda financiera del centro comercial para seguir operando. 
Normalmente, en los centros comerciales las tiendas anclas están construidas en 
un extremo de la edificación, separadas o alejadas de otras tiendas 
departamentales. Esta localización maximiza el flujo de compradores dentro del 
centro comercial, pues los viandantes deben recorrer el máximo del espacio y esto 







Imagen 26 Modelo Tienda Ancla – Prendas de vestir 
Fuente: Wikipedia 
 
2.4.2. TIENDA ANCLA – ELECTRODOMÉSTICOS 
Los electrodomésticos se caracterizan por unir diseño, ergonomía, funcionalidad y 
eficiencia en un solo producto. Todos los electrodomésticos, ya sean grandes o 
pequeños, cumplen este requisito. Por este motivo puedes 
encontrar refrigeradoras de clase a, con agarres ergonómicos y diferentes 
compartimentos; aspiradoras ligeras, eficientes y funcionales; y máquinas de lavar 
de diferentes tamaños que ahorran agua y energía. Los electrodomésticos se 
fabrican para que durante su uso, el trabajo sea más eficiente, ahorrando tiempo y 










Imagen 27 Modelo Tienda Ancla – Electrodomésticos 
Fuente: Wikipedia 
El producto o servicio: 
Los productos que se ofrecen en este sector se clasifican en grupos comerciales o 
líneas de productos, y son las siguientes:  
 Gama blanca: cocinas,  lavavajillas, frigoríficos, lavadoras, etc. 
 Gama marrón: vídeo, dvd, televisión, videocámaras, audio, equipos de 
sonido, etc.  
 Pequeño aparato electrodoméstico: freidoras, tostadores, grills, 
exprimidores, secadores, planchas, depiladoras, batidoras, etc.  
 Aire acondicionado. 
 Muebles: dormitorio, comedor, juegos de sala, estudio, etc. 
2.4.3. CINE 
El término cine tiene diversas acepciones vinculadas a la cinematografía: el registro 
y la exhibición de imágenes en movimiento sobre una pantalla. El cine, por lo tanto, 












Imagen 28 Modelo Cine 
Fuente: Wikipedia 
Cine, por último, es el nombre del espacio físico equipado con una pantalla de gran 
tamaño donde se proyectan las películas, que además tiene butacas para que los 
espectadores puedan sentarse. Por lo general los cines ofrecen otros servicios que 
complementan la experiencia, como la venta de golosinas. 
2.4.4. DISCOTECA 
Las primeras acepciones del término discoteca mencionadas por el diccionario de 
la real academia española (rae) refieren a una colección de álbumes discográficos y 
al mueble o el sitio donde se guarda dicha colección. El uso más habitual del 
concepto, sin embargo, alude al establecimiento público al cual la gente acude para 
escuchar música, bailar y beber. 
 Las discotecas suelen funcionar en horario nocturno. Es habitual que las personas, 
para acceder a ellas, deban pagar una entrada. Una vez en el interior, tienen la 
posibilidad de comprar bebidas (incluyendo bebidas alcohólicas) y de bailar en los 
espacios habilitados para tal fin. 
La música que se escucha en una discoteca por lo general proviene de los discos 
que se encarga de hacer sonar un disc jockey o dj. En ocasiones, hay bandas que 
actúan en vivo. También es frecuente que haya bailarines y bailarinas profesionales 
contratados por la discoteca para animar la noche. Las discotecas, en definitiva, 
son lugares de esparcimiento y de socialización que alcanzan su mayor popularidad 
en las noches de viernes y sábados, cuando una gran cantidad de personas suele 












Imagen 29 Modelo Discoteca 
Fuente: Wikipedia 
2.4.5. SUPER-MERCADO 
Un supermercado es un establecimiento comercial urbano que vende bienes de 
consumo en sistema de autoservicio entre los que se encuentran alimentos, 







Imagen 30 Modelo Súper Mercado 
Fuente: Wikipedia 
 
2.4.6. PATIO DE COMIDA 
Un patio de comidas es una agrupación de restaurantes de diferentes ofertas 
culinarias en la que existe un espacio común para sentarse. Las plazas de comida 
y/o patio de comida han sido populares desde los ochenta y se han integrado en 
los centros comerciales. Las plazas de comida son tan populares y ofrecen siempre  
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una gran variedad de platillos de diferentes regiones y estilos, todos ellos se pueden 












Imagen 31 Modelo Patio de Comida 
Fuente: Wikipedia 
 
2.5. HÁBITAT, HABITABILIDAD Y CALIDAD DE VIDA. 
2.5.1. Hábitat. 
“La noción de hábitat tiene sus raíces en la ecología, no obstante ello, el 
reconocimiento de un hábitat humano asociado a las ciudades implica la aceptación 
de procesos e interacciones regidos por la cultura. De esta manera, el hábitat 
comprende lo relativo al sistema espacial y de recursos que elige un grupo para 
transitar por su existencia; que responde a las necesidades para desarrollar los 
procesos individuales y colectivos requeridos para realizar su vida productiva, 
laboral y doméstica; ubicada en relación con un entorno mayor, en intercambio con 
otros grupos de la sociedad. A su vez, está definido por el lugar geográfico donde 
se aloja, el cual tiene las condiciones de un espacio determinado y cualificado en 
concordancia con sus necesidades particulares y generales.” (Zulaica & Rampoldi, 
2009) 
“Hábitat es un término que hace referencia al lugar que presenta las condiciones 
apropiadas para que viva un organismo, especie o comunidad animal o vegetal. Se 
trata, por lo tanto, del espacio en el cual una población biológica puede residir y 
reproducirse, de manera tal que asegure perpetuar su presencia en el planeta. Es 
importante tener en cuenta que tanto la acción humana como ciertos fenómenos 
naturales pueden modificar el hábitat de una especie, lo cual acarrea una serie 
considerable de cambios para adaptarse a un nuevo entorno. Desde la 
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contaminación hasta el cambio climático, pasando por la tala indiscriminada de 
árboles y la extinción de decenas de especies animales, el daño que causamos al 
planeta parece no tener límites. La ecología humana y el urbanismo, que estudian 
la relación de una población con su entorno, hablan de hábitat humano para 
referirse a la serie de elementos de tipo material e institucional que condicionan la 
vida de un grupo de personas en una zona determinada. Este mismo término es 
utilizado por los arquitectos para hacer alusión a las características de un ambiente 
organizado y acondicionado para la vida o para desarrollar una actividad laboral, 
así como a las posibilidades que da a sus habitantes.” (Perez Porto & Gardey, 
Definicion de HABITAT, 2009) 
2.5.2. Habitabilidad. 
“El concepto de habitabilidad tiene distintas acepciones; algunas de ellas se remiten 
exclusivamente al ámbito de la vivienda mientras que otras, exceden ese marco de 
análisis para hacer referencia a la satisfacción de las personas en un determinado 
escenario o grupo de escenarios. La habitabilidad desde esta última perspectiva, 
es entendida como la capacidad de los espacios construidos para satisfacer las 
necesidades objetivas y subjetivas de los individuos y grupos, es decir, involucra 
las esferas psíquicas y sociales de la existencia estable que podría equipararse a 
las cualidades ambientales que permiten el sano desarrollo físico, biológico, 
psicológico y social de la persona.” (Zulaica & Rampoldi, 2009) 
“La habitabilidad es un conjunto de condiciones físicas y no físicas que permiten la 
permanencia humana en un lugar, su supervivencia y en un grado u otro la 
gratificación de la existencia. Entre las condiciones físicas se encuentran todas 
aquellas referentes al proceso de transformación del territorio y el ordenamiento 
espacial de las relaciones internas y externas del elemento humano, la construcción 
del cuerpo físico que alberga las actividades y las personas y la delimitación física 
del ámbito individual y colectivo. La transformación arquitectónica es precisamente 
la encargada de proporcionar estas condiciones físicas del hábitat cultural del ser 
humano.” (INJAVIU, 2000) 
“Rueda (1997, p. 1) define la habitabilidad urbana a partir de cuatro grandes 
categorías que se vinculan a la calidad de vida de los habitantes: bienestar general 
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de la persona, que implica su bienestar interno (espiritual y psicológico) y externo 
(su relación con el resto del conjunto social); bienestar ambiental, que refiere a la 
relación armónica con el entorno; bienestar psicosocial, que implica la satisfacción 
individual y; bienestar sociopolítico, que tiene que ver con participación social, 
seguridad personal y jurídica. De acuerdo a este enunciado, la habitabilidad 
constituye una adaptación entre las características de la situación real y las 
expectativas, capacidades y necesidades del individuo tal y como las percibe él y 
su grupo social.” (INJAVIU, 2000) 
“De acuerdo con moreno (2002, p. 3) la habitabilidad entendida como una meta de 
bienestar involucra, además del hecho físico de la vivienda, el ambiente 
sociocultural y el entorno. En el logro de la habitabilidad intervienen las cualidades 
físicas (ausencia o presencia de contaminación y deterioro, estado del paisaje 
desde el punto de vista estético, entre otras) tanto como las socioculturales 
(entramado social, redes de relaciones, imaginarios, pautas de consumo, 
mecanismos de intercambio, tratamiento de los conflictos, seguridad, etc.).” 
(INJAVIU, 2000) 
2.5.3. Calidad de vida y habitabilidad urbana 
“Algunos de los autores revisados al hablar de habitabilidad remiten a calidad de 
vida. respecto a este concepto, la literatura más difundida se asocia tanto con 
fenómenos globales como crecimiento económico (Clarke, 1977), el nivel de vida 
(Levi y Anderson, 1980 y Sen, 1987), el bienestar (dasgupta, 1988), la expansión 
demográfica (lassonde, 1997); así como en los aspectos sectoriales del desarrollo, 
la productividad y los procesos y condiciones de trabajo (drucker, 1983), la vida en 
las ciudades (Velásquez, editor: 1988), la participación social y comunitaria, la 
práctica de vida saludable, la espiritualidad y la búsqueda de satisfacción de la 
felicidad o necesidades individuales (Morgan y murgatroyd, 1994; Stanley, 1994; 
holcombe, 1995; diener, 1984) y se alude ampliamente a las dificultades para su 
medición (principalmente, brock, 1995 y milbrath, 1978), sin propuestas concretas 
de cómo resolver las dificultades para una medición objetiva. Ya desde Aristóteles 
proponía que la acción social concertada para satisfacer las necesidades colectivas 
del desarrollo tenía que expresarse en logros cuantitativos y cualitativos en la vida 
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de la sociedad y de los individuos y no sólo en la riqueza material obtenida en este 







Tabla 4 Necesidad, Satisfactores, Habitabilidad y Calidad de vida 
Fuente: (Moreno Olmos, 2008) 
“La habitabilidad, entonces, no es dada sino creada, significa que debe cumplir con 
ciertos estándares con relación a las condiciones acústicas, térmicas y de 
salubridad, esto es, sonidos, temperatura y sanidad, o de otro modo, protección 
contra ruidos, comodidad ambiental e higiene, aunque hoy en día se agrega el 
ahorro de energía. En síntesis, para que exista calidad de vida en los espacios, 
siendo en este caso los que existen dentro de un desarrollo habitacional, éstos 
deberán tener principalmente áreas urbanas habitables para el ser humano. De ahí 
se puede concluir que sin habitabilidad no hay calidad de vida o, mejor dicho, la 
habitabilidad constituye una condicionante para el desarrollo de calidad de vida 
dentro del espacio urbano.” (Moreno Olmos, 2008) 
2.5.4. Calidad de vida 
“Velázquez (2001, p. 15) define a la calidad de vida como una medida de logro 
respecto de un nivel establecido como óptimo, teniendo en cuenta dimensiones 
socioeconómicas y ambientales dependientes de la escala de valores prevaleciente 
en la sociedad y que varían en función de las expectativas de progreso histórico. 
Entonces, este concepto se construye a partir de un “proceso” y es una aspiración 
que se determina como variable en el tiempo. De allí que este término goce de un 
importante dinamismo y de ciertos niveles de subjetividad.” (Zulaica & Rampoldi, 
2009) 
2.5.5. Calidad de vida urbana 
“La expresión calidad de vida viene siendo utilizada con gran énfasis tanto en el 
lenguaje común como en distintas disciplinas que se ocupan de estudiar los 
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complejos problemas económicos, sociales, ambientales, territoriales y de 
relaciones que caracterizan a la sociedad moderna. las dificultades de 
accesibilidad, el deterioro del medio construido, la dificultad de las relaciones 
sociales, la pobreza y la inseguridad social, la saturación de los servicios son 
algunos de los problemas que caracterizan hoy a los contextos urbanos, donde se 
concentra la mayor cantidad de recursos y de población, y en donde se manifiestan 
en mayor magnitud.” (Leva, 2005) 
“Al mismo tiempo que el uso de la expresión calidad de vida sigue en aumento, 
también lo hace la complejidad de su definición. Es por ello que avanzar en la 
construcción de una definición de calidad de vida urbana es el primer objetivo de 
este trabajo. Cabe aclarar que, en lo sucesivo, cuando se hable de calidad de vida 
se lo hará siempre desde la perspectiva urbana por lo que calidad de vida (cv) o 
calidad de vida urbana (cvu) serán utilizados en forma indistinta, salvo expresa 
mención.” (Leva, 2005)  
“calidad de vida es una noción plural, ajustada a cada contexto, constituida por 
múltiples factores inscriptos en diversas dimensiones temáticas de la realidad. 
calidad de vida afecta a cada individuo frente a sus contextos micro y macro 
comunitarios de articulación social y es determinado por: 1) las modalidades 
ponderadas de asociación entre las necesidades objetivas y las demandas 
subjetivas específicas de la vida urbana, [y] 2) las potencialidades, condiciones y 
niveles relativos de accesibilidad a la satisfacción de las mismas”. (Leva, 2005). “el 
grado de satisfacción de la demanda de necesidades y/o aspiraciones por parte de 
individuos que ocupan un espacio urbano, obtenido mediante estrategias 
ordenadoras que actúan directamente sobre el componente físico espacial del área 
considerada, e indirectamente sobre los componentes social, económico, político y 
cultural; estableciendo relaciones de calidad entre los mismos” (Benavidez oballos, 



























3. MARCO REFERENCIAL 
3.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACIÓN 
3.1.1. EQUIPAMIENTO COMERCIAL EN OTRAS CIUDADES 
3.1.1.1. TIPO MALL EN LA CIUDAD DEL CUSCO Y SUS EFECTOS 
URBANOS. 
“Los centros comerciales, shopping centers o malls, se empiezan a construir en 
diferentes países como producto del desarrollo y crecimiento económico, 
sustentado en la capacidad adquisitiva de los habitantes, por otra parte también se 
les denomina como los nuevos centros de encuentro, desplazando a la antigua 
plaza como lugar de reunión, ya que ofrece un ambiente más seguro y otorga 
comodidades a sus visitantes, en el aspecto urbano las plazas comerciales se 
apropian del nombre de plaza pero no reproducen tal función. Al contrario, 
proponen un intercambio puramente comercial. Además de servir como un lugar 
para realizar compras de diversos artículos que ofrece las instalaciones del centro 
comercial y por otra parte el ofrecer lugares de diversión y entretenimiento, entre 










Imagen 32 Construcción del Centro Comercial Real Plaza Cusco. 
Fuente: (Charalla Zegarra, 2014) 
“La construcción de los centros comerciales en el Perú se originaron con la 
construcción del centro comercial San miguel en 1976, en los años 80’s se 
construye el centro comercial camino real con un formato diferente pero que ofrecía 
diversos tipos de servicios y los novedosos multi-cines, en 1997 es realmente 
cuando empieza el auge en la construcción de los centros comerciales en el Perú 
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con la inauguración del centro comercial jockey plaza shopping center y la novedad 
originada en ese momento por lo novedoso de su construcción y servicios entre 
otros. Pero también se tienen otros efectos a nivel urbano como consecuencia de 
la construcción de los centros comerciales, es pertinente mencionar que los centros 
comerciales en el aspecto urbano y planeamiento territorial se convierten en los 
nuevos subcentros urbanos, originando una dinámica urbana con diferentes efectos 
según las características propias de la ciudad y el lugar donde se construyó, en tal 
sentido (Paquette & Lulle, 2007) mencionan que: Las centralidades constituyen sin 
embargo un elemento clave de la estrategia de ordenamiento territorial, cuyo 
objetivo general es reestructurar el esquema de planeación con base en centros, 











Imagen 33 Emplazamiento renderizado del centro comercial Real Plaza 
Cusco. 
Fuente: (Charalla Zegarra, 2014). 
 
“En la ciudad del Cusco el centro comercial Real Plaza, como otros centros 
comerciales traen consigo una serie de efectos tanto positivos como negativos, si 
bien es cierto en anteriores estudios se pudo comprobar los dramáticos cambios 
visuales sufridos en un barrio representativo de la ciudad del cusco como lo es el 
barrio de San Blas (2) , por efecto de las nuevas construcciones realizadas en dicho 
barrio, en el presente estudio se abordará las generalidades de los efectos no tan 
novedosos, originados por la construcción del novedoso centro comercial Real 
 64 
Plaza en la ciudad del Cusco (3) , dentro de los cuales se puede mencionar:” 
(Charalla Zegarra, 2014) 
 EN SU ENTORNO. 
“Los primeros impactos se inician con la construcción del centro comercial, el 
desplazamiento de maquinarias, materiales de construcción y ruidos que afectan 
directamente a los vecinos. El centro comercial beneficia a los vecinos y al resto de 
habitantes de la ciudad, para ir a realizar sus compras, transacciones bancarias, 
etc. en un ambiente más seguro. Los impactos positivos son el incremento del costo 
de los terrenos y viviendas originándose una plusvalía, el incremento del empleo 
sobretodo en la zona circundante al centro comercial y el empleo ofrecido por el 
propio centro comercial.” (Charalla Zegarra, 2014) 
 IMPACTO URBANO. 
“Dada la importancia de contar con un centro comercial en medio de zonas 
residenciales, el principal impacto  se manifestará en el incremento en los precios 










Imagen 34 Centro comercial Real Plaza Cusco - Vista desde la Av. Cultura. 
Fuente: (Charalla Zegarra, 2014) 
 
“Paralelamente se empezará a construir con más rapidez edificios de vivienda o 
condominios lo cual traerá consigo que se modifique los usos de suelo, ya que el 
atractivo comercial que origina el centro comercial será motivo para que en las 
zonas aledañas se empiece a construir o cambiar el uso de suelo. En tal sentido 
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cabe mencionar que por los motivos expuestos anteriormente, los barrios que se 
encuentran en torno al centro comercial van a sufrir transformaciones muy severas, 
tomando en consideración que se empezará a construir edificios mucho más altos 
de los que existen actualmente y por la carencia de terrenos para la construcción 
se empezará a desarrollar un crecimiento urbano vertical, es decir se empezará a 
densificar dichos barrios.” (Charalla Zegarra, 2014) 
3.1.1.2. CENTRO COMERCIAL EN GUATEMALA 
TÍTULO : CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL 
MALACATÁN,     SAN MARCOS.  
AUTOR    : GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZÁLEZ 
PARA OPTAR EL TITULO DE : ARQUITECTO EN EL GRADO DE 
LICENCIATURA 
INTRODUCCION. 
“En la vida moderna de toda ciudad, los Centros Comerciales conforman un sector 
importante para el desarrollo integral de un país, llevando consigo aspectos 
sociales, económicos, culturales, incidiendo en la sociedad. Cuando en una 
comunidad se promueve el desarrollo económico se provee a la sociedad de 
recursos básicos que les facilita extender su comercialización con otras 
comunidades y poder así tener acceso una mejor calidad de vida. El comercio es 
tan antiguo como la humanidad, los hombres cambiaban la piel de los animales que 
cazaban por collares de caracoles marinos, únicamente la necesidad y el deseo 
motivan el intercambio. Lo que ha venido evolucionado en el comercio es el sistema 
de transacción, manipulación comercial, organización, tipo de comercio, 
administración, inversión, etc. Por ello se ha generado un sin número de espacios 
para llevar a cabo esta actividad tan necesaria en la vida del hombre. Cuando se 
trata de un centro comercial la planificación es necesaria, no solo para traer orden, 
estabilidad y significado al caótico suburbio, sino en orden a establecer una fuerte 
y lógica estructura dentro de la cual las empresas comerciales individuales puedan 















Imagen 35 Planimetría - Centro comercial Malacatan, San marcos 
Fuente: (BAUTISTA GONZÁLEZ, 2006) 
“El diseño arquitectónico para el comercio debe por lo tanto considerar la situación 
del edificio o edificios diseñados para esta actividad, hacer un detenido análisis de 
la situación actual y plantear una solución para el adecuado movimiento y 
acomodamiento de todos los tipos de tráfico, que se dan dentro, fuera y alrededor 
del edificio comercial, considerando además las características de la vecindad y la 










Imagen 36 Diseño Arq. Centro comercial Malacatan, San Marcos 
Fuente: (BAUTISTA GONZÁLEZ, 2006) 
 
“Los fenómenos anteriormente mencionados presentan un reto tanto económico 
como arquitectónico, es por ello que en este estudio se plantea el tema del diseño 
y la planificación de un “Centro Comercial Municipal” para el municipio de 
Malacatán del departamento de San Marcos, para llevar acabo las actividades 
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comerciales, especialmente en sus relaciones con el peatón, el vehículo y el medio 











Imagen 37 Vista Estacionamiento Centro Comercial Malacatan, San 
Marcos. 
Fuente: (BAUTISTA GONZÁLEZ, 2006) 
“El proyecto fue elaborado en base a las necesidades que se requiere en el 
municipio de Malacatán del departamento de San Marcos. La creación de un centro 
comercial municipal permitirá albergar gran variedad de comercios en forma 
ordenada, ya que su capacidad es la ideal de acuerdo a la demanda-oferta. Este 
estudio define el crecimiento del comercio en la ciudad de Malacatán por lo que 
servirá como una alternativa para la solución del problema comercial y como 
fortalecimiento económico de dicha municipalidad. El diseño es funcional, la 
volumetría es el resultado de los espacios y ambientes del edificio, se hizo una 
integración en la tipología para clima cálido-húmedo.” (BAUTISTA GONZÁLEZ, 
2006) 
Es un reto para nosotros llevar a la dinámica de la inversión privada resultados 
pretendidos de lo expuesto. 
 
 68 
3.1.2. EQUIPAMIENTO COMERCIAL EN LA CIUDAD DE JULIACA. 
3.1.2.1.  REAL PLAZA. 
Equipamiento comercial tipo (mall) es el primero en su tipo en nuestra ciudad, a 
partir de su llegada es que ocurren muchos cambios en cuanto a comercio, 
movimiento de personas y sobre todo movimiento vehicular. 
Su ubicación es inapropiada por encontrarse en una zona del centro, antes de su 
llegada tenía bastante fluidez vehicular y ahora se agrava más y más conforme 
pasa el tiempo. 
La llegada de un centro comercial tipo (mall) es bueno para nuestra ciudad, pero su 
mala ubicación puede generar problemas mayores a los existentes. 
 Algunas ventajas: 
 
 Lugar de encuentro y ocio. 
 Aparcamiento ideal para vehículos. 
 Instalaciones adecuadas. 
 Estar amparado por la ley. 
 
 Algunas desventajas: 
 
 Acumulación excesiva de personas sobre todo los fines de semana. 
 El estacionamiento puede ser un problema cuando el establecimiento 
este demasiado lleno. 
3.1.2.2. TÚPAC Y SAN JOSÉ. 
Estos mercados son muy conocidos y concurridos desde hace muchos años por 
ser de comercio informal y así favorecer y desfavorecer a muchas personas, 
entonces podríamos decir que “El tipo de comercio que se da en estos mercados 
es ilícito”. 
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El apropiamiento de las calles alrededor de este mercado es caótico, ocasionando 
problemas vehiculares y dándole poco espacio al tránsito peatonal exponiendo a 
las personas a cualquier tipo de accidente. 
 Algunas ventajas: 
 Lugares de fácil accesibles para compras. 
 
 Algunas desventajas: 
 
 Falta de garantía en los servicios y productos. 
 Instalaciones inadecuadas. 
 Falta de higiene. 
 Evasión de impuesto. 
 La población no respeta las normas y leyes. 
 Al cerrarse la industria nacional se crea desempleo. 
 Crea desorden y hay maltrato psicológico hacia las personas. 
 Genera inseguridad ciudadana. 
 Falta de lugares de estacionamiento. 
Es evidente que un equipamiento comercial diseñado con infraestructura 

































4.  MARCO REAL 


















“Juliaca (en quechua: Xullaqa) es la capital de la provincia de San Román y del 
distrito homónimo, ubicada en la jurisdicción de la región Puno, en el sudeste 
de Perú. Cuenta con una población de 270 340 habitantes (2014), situada a 
3824 msnm en la meseta del Collao, al noroeste del Lago Titicaca. Es el mayor 
centro económico de la región Puno, y una de las mayores zonas comerciales 
del Perú. Se halla en las proximidades de la laguna de Chacas, del Lago Titicaca, 
del río Maravillas y las ruinas conocidas como las Chullpas de Sillustani.” (PDU – 
Juliaca) 
“La ciudad de Juliaca según el Instituto Nacional de Estadística e Informática es la 
decimotercera ciudad más poblada del Perú y albergaba en el año 2007 una 
población de 216.716 habitantes. Posee un buen sistema de transporte terrestre: 
carreteras y líneas férreas que la interconectan con la región sur del país 
Imagen 38 Localización – Ciudad de Juliaca 
Fuente: PDU-Juliaca 
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(Puno, Cusco, Arequipa, Tacna), además de la república de Bolivia, lo que la hace 
un punto de tránsito para los viajeros de esta área de la nación.” (PDU-Juliaca) 
4.1.2. CARACTERIZACIÓN 
“Juliaca y Puno, en el altiplano peruano, son dos ciudades complementarias, a la 
vez que antagónicas y en permanente disputa. Puno es el centro administrativo y 
un destino turístico importante por su ubicación a las orillas del Lago Titicaca, 
mientras que Juliaca, a 45 km de distancia, es la ciudad comercial e industrial del 
altiplano y el centro de provisión de servicios y logística de la Macro Región Sur 
(MRS). El dinamismo económico, la oferta de servicios y las oportunidades de 
empleo que se concentran en Juliaca incentivan la migración desde las zonas 
rurales y de las ciudades intermedias de la región.” (PDU-Juliaca) 
“La actividad comercial predominantemente informal hace de Juliaca «una ciudad 
ocupada por negocios y mercancías», con viviendas donde «hasta los dormitorios 
son depósitos o tiendas de expendio en las zonas comerciales»1. Solo el 15% de 
las empresas y negocios están registradas en la Superintendencia Nacional de 
Aduanas y de Administración Tributaria (SUNAT), tampoco existe una cultura de 
inscripción en registros públicos y son escasos los negocios que tramitan licencias 
municipales o permisos del Ministerio de Trabajo y Promoción del Empleo (MTPE).” 
(PDU-Juliaca) 
“Actualmente Juliaca es la cuarta ciudad en importancia en la MRS, después de 
Arequipa, Cusco y Tacna. Su ubicación estratégica le permite enlazar territorios de 
la costa, sierra y selva, así como articular la MRS con el noreste de Brasil, el 
occidente boliviano y el norte chileno. Todo ello hace de Juliaca una urbe con un 
rol determinante (actual y futuro) para el desarrollo regional y del país. El presente 
artículo es una introducción al papel de Juliaca en el altiplano puneño, la MRS y en 
particular en el norte de Puno. Para ello se abordan tres aspectos: la integración 
que Juliaca propicia en el altiplano puneño, la función de abastecimiento de las 
zonas rurales del norte de Puno y finalmente la importancia de Juliaca en la MRS 
del Perú.” (PDU-Juliaca) 
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4.1.3. RESEÑA HISTÓRICA 
“En base a recientes estudios históricos, arqueológicos y lingüísticos se viene 
vislumbrando que Juliaca, como población de importancia, formo parte de las 
culturas que irrumpieron y gozaron de preeminencia en el área actual del 
departamento de Puno como: Qaluyo, Pukara, tiwanaco e Inka. Inclusive se erigió 
como sede de un desarrollo local, la cultura Waynarroque, que emergió entre los 
200 D.C. y los 600 d.C. Durante la colonia y la república, la presencia de Juliaca se 
constituyó en un centro urbano gravitante del altiplano.” (Hernán Amat Olazábal - 
Historiador). 
JULIACA Y LOS PRIMEROS POBLADORES 
“Los primitivos pobladores del altiplano circundante al Lago Titicaca, pisaron tierra 
Juliaqueña, hace 10000 años; esos primigenios hombres de vida errante 
trashumante, que vivieron en cuevas, grutas y campamentos al aire libre, basaron 
su existencia en una economía de subsistencia, que comprendía actividades 
primarias como la caza, la recolección y después la pesca.” (Hernán Amat Olazábal 
- Historiador). 
PRESENCIA QALUYO 
“La cultura Qaluyo se caracterizó por el establecimiento de aldeas cerca a bofe 
dales, lagunas y ríos; el desarrollo de la agricultura, la ganadería, la textilería y la 
arquitectura; la elaboración de las primeras cerámicas y el intercambio de alfarería 
y la convivencia con aldeas de pescadores. La cultura más representativa de este 
período es Qaluyo, descubierta por Manuel Chávez Ballón. Se ubica al final del 
desarrollo aldeano. El área de dispersión de la cultura Qaluyo comprende la región 
occidental y norteña del Altiplano del Titicaca, pero existen evidencias que se 
extendió hasta muy cerca al Cusco." (Hernán Amat Olazábal - Historiador). 
LA INFLUENCIA PUKARA 
En la sede de la cultura Pukara, ubicada en el actual distrito del mismo nombre, se 
aprecian restos de imponentes monumentos y de ella misma parte descendencias 
de distintas culturas así como lo dan a conocer distintos personajes conocedores 
cercanos a estos acontecimientos."(Hernán Amat Olazábal - Historiador). 
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“Esta región no tuvo el impacto de Chavín como las otras, y sus fases formativas 
tuvieron muy pronto un desarrollo temprano que abarcaba desde el Cusco hasta 
Desaguadero que desembocó en una fase que ahora se conoce con el nombre de 
Pucara, donde aparecen inmersos centros ceremoniales con centros de gran 
desarrollo urbano” (Luis Guillermo Lumbreras - Arqueólogo). 
* “Después de la cultura Qaluyo en Juliaca, notamos alrededor del siglo II antes de 
nuestra era las primeras influencias Pucara… Se han encontrado evidencias de 
Pucara en el cerro Waynarroque, en los sitios del Basural, Ccomer Mocco, Las 
Mercedes y otros que se ubican en las pampas del distrito de Juliaca y cerros 
adyacentes” (Oscar Ayca Gallegos - Arqueólogo). 
OCUPACIÓN TIWANACO 
“Después del auge y el declive de la cultura Pucara, Juliaca y el altiplano 
paulatinamente quedaron ocupados por agrupaciones Tiwanaco.” (Hernán Amat 
Olazábal - Historiador). 
* "La Ocupación Tiwanaku mas norteña se encuentra en el valle de Pucará, en el 
sitio de Maravillas casi a orillas del río Cabanillas a pocos kilómetros de la actual 
ciudad de Juliaca y en Taraco a orillas del extremo norte del lago"(Elías Mujica 
Barreda - arqueólogo). 
JULIACA KOLLA 
Una vez que se desintegro la cultura Tiwanaco, incursionaron militarmente el 
altiplano de habla aymara, propiciando el surgimiento de diversas reinos y señoríos, 
hacia el siglo XI." (Hernán Amat Olazábal - Historiador). 
“Esta parte que llaman Kollas es la mayor comarca, de todo el Perú y la más 
poblada. Desde Ayaviri comienza los kollas y llegan hasta Caracollo… Fue 
antiguamente poblada toda esta región de los Kollas, y a donde hubo grandes 
pueblos todos juntos”; “Hatuncolla fue en los tiempos pasados la principal cosa del 
Kollao”; “Se levantó en la provincia del Kollao un señor valientísimo llamado 
Zapana, el cual pudo tanto que metió debajo de su señorío muchas gentes de 
aquella provincia.”(Pedro Cieza De León - Cronista). 
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“Antes que los incas reinasen, cuentan muchos indios de estossKollas que hubo en 
su provincia dos grandes señores, el uno tenía por nombre Zapana y el otro Cari, y 
que estos conquistaron muchos lugares que son sus fortalezas… por lo alto de los 
cerros tenían sus pueblos fuertes, de donde se daban guerra… Y al fin haber hecho 
notables cosas, estos dos tiranos o señores que se habían levantado en el Kollao, 
volvieron las armas contra si dándose guerra el uno al otro” (Eugenio Alarco - 
Cronista). 
DOMINACIÓN INKA 
"La victoria sobre los chancas es considerada como punto de partida del imperio, 
cuyo fundador fue el noveno, inca llamado Pachacuti… una figura genial, casi 
mitológica, cuyo liderazgo transformó el estado cuzqueño en imperio…su acción 
dio inicio a la más poderosa organización económica y política del mundo 
americano precolombino… Sus conquistas se iniciaban con el trato diplomático 
entre estados y grupos de poder y concluían con el sometimiento violento si estas 
no daban resultado" (Luis Guillermo Lumbreras - Arqueólogo). 
“Durante la dominación inka, los pueblos Collas se establecieron en zonas altasy 
en cerros, quedaron reubicados en zonas bajas. Fue política de los Incas bajar la 
poblaciones de los cerros donde vivían… En ese sentido los pueblos Kollas 
ubicados en los cerros monos, Espinal, y Puntaca son mudados por los incas hacia 
la zona comprendida entre el barrio Santa Cruz y el barrio Santa Bárbara." (Hernán 
Amat Olazábal - Historiador). "  
"Como testimonio de esta ocupación han quedado los cimientos de las viviendas, 
basurales para sus desechos y cementerios. Estos son los indicadores de la 
ocupación y extensión. Cerámica con aríbalos, platos, ollas de influencia inca sean 
econtrado el barrio Santa Cruz; cimientos de vivendas y cementerios aparecieron 
con la construcción del teatro municipal y edificios adyacentes; estructuras y 




4.1.4. ANÁLISIS ESTRATÉGICO – FODA 
FORTALEZAS. 
 Población relativamente joven y con aptitud de emprendimiento para adoptar 
estrategias de sobrevivencia. 
 Actividad comercial de importancia regional. 
 Articulación vial a nivel nacional e internacional por el paso de las vías 
importantes como la Binacional y la Interoceánica. 
 Condiciones para el comercio Intensivo por su localización estratégica. 
 Inversión privada, creciente actividad Industrial, creciente actividad artesanal 
exportadora y la existencia de la infraestructura comercial. Todo ello 
dinamiza la actividad económica de la ciudad. 
 La capacidad de organización y asociatividad del poblador Juliaqueño en 
busca de un bien común. 
 Existencia de un sistema de transporte Terrestre, Aéreo y Ferroviario. 
OPORTUNIDADES 
 Integración vial y de mercados regionales, extra-regionales, nacionales e 
internacionales (corredores económicos y la conectividad). 
 Atracción de mayor población a la ciudad ante el auge y desarrollo de 
proyectos en la ciudad y la mejora de los servicios que se ofrecen. 
DEBILIDADES. 
 Crecimiento desordenado de la ciudad por ausencia de planificación y 
control de uso de suelo urbano. 
 Congestión del centro de la ciudad por superposición de usos de suelo y 
congestión vehicular. 
 Desorden en el casco urbano por la presencia del comercio informal. 
 Presencia del comercio ambulatorio sin regulación. 
 Informalidad en los sectores; Industrial, Comercial, Servicios y Transporte. 
 Actividad Industrial en viviendas. 
 Actividad Comercial en vías públicas. 
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 Ocupación de espacios públicos en plataformas comerciales, destinados con 
fines de recreación y parques. 
 Ocupación de viviendas en áreas críticas ante desastres, como laderas  de 
cerros y áreas inundables. 
AMENAZAS. 
 Persistencia de flujos migratorios. 
 Competencia de otros países con tecnología y mercadeo, de mejor calidad 
y menores costos. 
 Constantes crisis económicas Internacionales. 
 Migración poblacional del área rural al Urbano. 
 Globalización (perdida de la identidad cultural). 
 Existencia de población flotante y alteración en el grado de consolidación del 
área urbana. 
4.1.5. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 
4.1.5.1. UBICACIÓN GEOGRAFICA 
Juliaca es una de las ciudades más importantes del sur del Perú. Desde el punto 
de vista geográfico, el distrito de Juliaca se ubica en la parte central de la meseta 
del Kollao que ocupa un área comprendido entre las cadenas Occidental y Oriental 
de los andes meridionales o Andes Del Sur. Co relación al legendario lago Titicaca, 
Juliaca está ubicada en su lado Nor Oeste o Nor-Occidental. 
4.1.5.2. LÍMITES 
Los límites del distrito de Juliaca son: 
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Tabla 5 Límites de la ciudad de Juliaca 
Fuente: Elaboración Propia 
4.1.5.3. ALTITUDES 
Diversas mediciones indican las siguientes altitudes: 
 3824 m.s.n.m. en la zona del aeropuerto. 
 3825 m.s.n.m. en la zona de la estación de tren 
 3828 m.s.n.m. en la zona del puente Maravillas. 
La altitud promedio y oficial es de 3824 m.s.n.m 
4.1.5.4. TOPOGRAFÍA 
“La topografía que muestra, refleja características propias del altiplano es decir con 
terrenos planos y semiáridos que han dado lugar a grandes extensiones de 
pastizales, a excepción de los cerros Huayna Roque, Espinal y Monos que limitan 
la ciudad en su porción oeste.” (PDU-Juliaca) 
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4.1.5.5. VEGETACIÓN 
“La vegetación es más o menos Homogénea, cuya composición principal es a 
base de gramíneas (ichu) que se presentan formando manojos que forman una 
cubierta más o menos densa. Entre las principales especies tenemos Queñua, 
Quishuar, Kolli, Puya, así mismo, la riqueza genética y calidad de muchas de las 
especies de flora existente en la zona es una fortaleza muy importante, debido a 
la calidad de especies disponibles con un enorme potencial de usos medicinal.” 
(PDU-Juliaca) 
4.1.5.6. HIDROGRAFÍA 
“Río Juliaca.- El río Coata nace de la unión de los ríos Lampa y Cabanillas, los 
cuales se unen en la Zona de Unocolla, a pocos metros del puente del mismo 
nombre; El coata es uno de los principales ríos de la Hoya Hidrográfica del Titicaca. 
En su recorrido este río adopta varias denominaciones como: Unocolla, Maravillas 
Cacachi y Coata propiamente dicho. El tramo de los ríos Unocolla, Maravillas y 
Cacachi, es conocido también como Río Juliaca, el mismo que tiene su cauce 
serpenteante a lo largo de la parte Norte y Este del distrito, y en sus recorridos en 
varios tramos se divide, para luego unirse nuevamente, dando origen de esta 
manera a pequeñas islas aptas para el desarrollo agropecuario. Desde su naciente 
el río recorre de Oeste a Este hasta la altura del puente maravillas, para luego 
dirigirse al Sur-Este. El caudal del río Juliaca es variante, aumenta en verano y 
decae paulatinamente en los meses sucesivos. Río Toro Cocha.- (T"uro-qocha = 
Pantanal) Hasta hace pocos siglos era un río importante y, últimamente, devino en 
un río ocasional. Se origina en los cerros de Chullunquiani y se desplaza 
en dirección a la ciudad de Juliaca, a la que ingresa por la altura del barrio 
Bellavista, y cruza la ciudad por debajo de la avenida Ferial, para luego tomar los 
bajos de la actual calle Lima, y después ingresar a la calle Dos de Mayo y Piérola 
de donde se desvía hasta desembocar en el sector conocido como el Totoral, de 
ahí avanza al encuentro del Río Coata a la cual ingresa por su margen derecho 
constituyéndose de esta manera como uno de sus afluentes.” (PDU-Juliaca) 
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4.1.5.7. GEOMORFOLOGÍA 
 “Cumbres Elevadas. Son geo formas con elevaciones que sobrepasan los 
4,100 msnm. y que corresponden a los cerros que circundan a la ciudad 
como son al Oeste: Monos, Espinal, Huaynarroque, Hutunchana, Añavile, 
Titiline, Chinape, Puntaca y Chullunquiani; al Sur-Oeste los cerros Fundicion, 
Cashuana, Compura, Heralaque; en la parte Norte y Nor-Oeste el cerro 
Mucra.” (PDU-Juliaca) 
 “Cerros y Lomadas. Se encuentran en las zonas bajas; los cerros constituyen 
elevaciones donde se presentan flancos con menos pendiente, la morfología 
característica se observa en los cerros Santa Cruz y Herolane. Las lomadas 
se presentan con pendientes suaves, cubiertas de material suelto (arcilla, 
fragmentos de rocas generalmente volcánicas), las cuales han sido 
transportadas por los vientos y las aguas.” (PDU-Juliaca) 
 “Pampas. Este relieve llano aluvial está conformado por arena media con 
material fino (limo-arcilloso), grava con arena media a fina, arena con arena 
y limos, finalmente con arcilla.” (PDU-Juliaca) 
 “Quebradas. En general el sistema de drenaje natural es dendrítico, está 
conformado por las quebradas que bajan de los cerros circundantes como 
son, por el oeste la quebradas: Patallapata, Miraflores, Pucuchupa, Añavile 
y Sabona, a la cual llegan una serie de reachuelos que drenan sus aguas 
provenientes de la precipitación pluvial que a través de un largo recorrido se 
depositan en el rio Toro cocha.” (PDU-Juliaca) 
4.1.5.8. CLIMA 
“Juliaca se encuentra en la meseta del Collao. Al estar más alejada del lago Titicaca 
que Puno, presenta un clima frío y seco. Durante las olas de frío hay heladas que 
bajan los termómetros hasta los 10 grados bajo cero. Las temperaturas llegan a 18 
grados durante el día. Hay una temporada lluviosa entre Diciembre y Abril. Durante 



























ANALISIS DEL SITIO 
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5. ANÁLISIS DEL SITIO 
5.1. CRITERIOS DE SELECCIÓN DE SITIO. 
Para la selección del terreno se optó por un previo análisis del terreno los cuales 
presentan todas las características físicas del lugar, su entorno, existencia de 
mobiliario urbano, clima, vegetación, topografía, servicios básicos y otros. Para la 
elección del terreno con mayores ventajas favorables para la elaboración del 

















Imagen 39 Selección de Sitio – Juliaca 
Fuente: Elaboración Propia 
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CUADRO DE PONDERACION – SALIDA A CUSCO BARRIO MARAVILLAS 












AREA M2 5,000 a 10,000 m2 
  
10,000 a 50,000 m2 
  











30% a 5% 
  
Terreno plano con 
pendiente 
menor a 5 % 
8 8 
VEGETACION Poca vegetación, 
menor al 
5% del terreno 
  
Vegetación de 5% a 
25% 
6 Terreno con 
vegetación con 
más del 25% 
  
6 




Terreno semi-duro 8 Terreno duro 
  
8 
VISUALES No es 
recomendable, 
espacios 






y con espacios 
semi-libres 
7 Terreno con 
espacios abiertos 
y vistas libres   
7 
COSTO DE TERRENO 16,000 a 30,000 
S/. 
  
7,000 a 15,000 S/. 
  









AGUA POTABLE No existe red 
general 
1 Existe red general 
que falta adecuarse   





DESAGUE No existe red 
general 
1 Existe red general 
que falta adecuarse   





LUZ No existe red 
general   
Existe red general 
que falta adecuarse 



















No existen veredas 
ni banquetas 
1 Existen solo 













IGLESIA Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
  
Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
7 Existe en 




CENTRO EDUCATIVO Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
  
Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
5 Existe en 




SALUD Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
1 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




BOMBEROS Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
1 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 
























AGUA Agua de rio 4 Agua de pozo 
mecánico 



















CUADRO DE PONDERACION – SALIDA A AREQUIPA 












AREA M2 5,000 a 10,000 m2 
  
10,000 a 50,000 
m2 












30% a 5% 
7 Terreno plano con 
pendiente 
menor a 5 % 
  
5 
VEGETACION Poca vegetación, 
menor al 
5% del terreno 
  
Vegetación de 5% 
a 25%   
Terreno con 
vegetación con 
más del 25% 
9 9 
TIPO DE SUELO Terreno muy 
suave no apto 
para proyecto 
  
Terreno semi-duro 6 Terreno duro 
  
6 
VISUALES No es 
recomendable, 
espacios 






y con espacios 
semi-libres 
6 Terreno con 
espacios abiertos 
y vistas libres   
6 









AGUA POTABLE No existe red 
general 









DESAGUE No existe red 
general 









LUZ No existe red 
general   
Existe red general 
que falta 
adecuarse 






















1 Existen solo 













IGLESIA Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
2 Existe en 
perímetro de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




CENTRO EDUCATIVO Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
2 Existe en 
perímetro de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




SALUD Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
4 Existe en 
perímetro de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




BOMBEROS Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
1 Existe en 
perímetro de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 
























AGUA Agua de rio 
  
Agua de pozo 
mecánico 





















CUADRO DE PONDERACION – SALIDA A HUANCANE 












AREA M2 5,000 a 10,000 m2 4 10,000 a 50,000 m2 
  












30% a 5% 
5 Terreno plano con 
pendiente 
menor a 5 % 
  
5 
VEGETACION Poca vegetación, 
menor al 
5% del terreno 
  
Vegetación de 5% a 
25%   
Terreno con 
vegetación con 
más del 25% 
9 9 
TIPO DE SUELO Terreno muy 
suave no apto 
para proyecto 
  
Terreno semi-duro 7 Terreno duro 
  
7 
VISUALES No es 
recomendable, 
espacios 






y con espacios 
semi-libres 
6 Terreno con 
espacios abiertos 
y vistas libres   
6 









AGUA POTABLE No existe red 
general 
1 Existe red general 
que falta adecuarse   





DESAGUE No existe red 
general 
1 Existe red general 
que falta adecuarse   





LUZ No existe red 
general   
Existe red general 
que falta adecuarse 






















1 Existen solo 













IGLESIA Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
2 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




CENTRO EDUCATIVO Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
2 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




SALUD Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
4 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




BOMBEROS Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
1 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 
























AGUA Agua de rio 2 Agua de pozo 
mecánico 




















CUADRO DE PONDERACION – SALIDA A PUNO 












AREA M2 5,000 a 10,000 m2 
  












30% a 5% 
5 Terreno plano con 
pendiente 
menor a 5 % 
  
5 
VEGETACION Poca vegetación, 
menor al 
5% del terreno 
  
Vegetación de 5% a 
25%   
Terreno con 
vegetación con 
más del 25% 
9 9 
TIPO DE SUELO Terreno muy 
suave no apto 
para proyecto 
  
Terreno semi-duro 7 Terreno duro 
  
7 
VISUALES No es 
recomendable, 
espacios 
cerrados y sin 
vistas 
4 Terreno con 
espacios semi-
abiertos 





y vistas libres   
4 









AGUA POTABLE No existe red 
general 
1 Existe red general 
que falta adecuarse   





DESAGUE No existe red 
general 
1 Existe red general 
que falta adecuarse   





LUZ No existe red 
general   
Existe red general 
que falta adecuarse 



















No existen veredas 
ni banquetas 
1 Existen solo 













IGLESIA Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
2 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




CENTRO EDUCATIVO Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
2 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




SALUD Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
4 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 




BOMBEROS Existe en 
perímetro 
mayor a 500 m. 
1 Existe en perímetro 
de 
300 a 500 m. 
  
Existe en 



















5 Orientación óptima 
para el proyecto   
5 
AGUA Agua de rio 
  
Agua de pozo 
mecánico 
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Tabla 6 Cuadros de Ponderación 
Fuente: Elaboración Propia. 
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5.2. ANÁLISIS DE SITIO - BARRIO MARAVILLAS 
El siguiente análisis de sitio se hace con la finalidad de conocer a profundo el sector 
en el que se ubica el terreno y su entorno inmediato, definiendo sus principales 
características urbanas y físicas, así como también identificar la accesibilidad del 
terreno con la trama urbana existente, en este caso con la vía de conexión más 
próxima. 
También se hace con la finalidad de estudiar el entorno del terreno, tanto su 
arquitectura como su medio ambiente, para elaborar un correcto análisis de sitio se 
toma en cuenta los siguientes puntos desarrollados: 
1. USOS DE SUELO. 
2. PATERIALES PREDOMINANTES. 
3. ESTADO DE CONSERVACION. 
4. ALTURAS DE EDIFICACION. 
5. MATERIALES DE TECHO. 
6. SERVICIOS BASICOS – LUZ. 
7. SERVICIOS BASICOS – AGUA Y DESAGUE. 
8. VIAS. 




13. DENSIDAD HISTORICA. 
14. FOTOGRAFIAS DEL LUGAR. 
 
Estas se desarrollaron previa visita al terreno, encuestas, diálogos con la población, 
fotos, recorridos por las diferentes calles y pasajes que conforman el espacio de 
intervención. 
Cabe resaltar que el acceso al lugar de intervención no fue fácil, ya que se tuvo que 
lidiar con muchos problemas, entre ellos el difícil acceso a algún tipo de información, 
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desconfianza de parte de la población, el no poder tomar fotografías, conversar con 
alguna autoridad, entre muchos otros inconvenientes. 
También tenemos que decir que gran porcentaje de terrenos y espacios ocupados 
son solamente cercos perimétricos ya sean de material noble o adobe que por fuera 
parecen viviendas ocupadas. 
5.2.1. USO DE SUELO 
Como se sabe el suelo solo representa un cierto porcentaje de nuestro planeta y el 
uso de su superficie, subsuelo y espacio aéreo por la acción del hombre sobre el 
mismo, es lo que se conoce como uso de suelo. 
Desde su inicio el hombre hace uso y aprovechamiento de los recursos naturales y 
el suelo es uno muy valioso, pues en él se trabaja y se extrae productos agrícolas 
para su consumo y el consumo de los animales que habitan en él.  
También se sabe que el uso de suelo comprende determinadas acciones, 
actividades e intervenciones que realizan las personas sobre un determinado lugar 
para producir, modificar o mantenerla. 
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS¨: 
El uso que se le da en este momento, no está bien definido, ya que hay espacios y 
terrenos baldíos, cercos perimétricos, construcciones a medio acabar, terrenos de 
agricultura y ganadería. 
Para un mejor análisis del uso de suelo elaboramos una ficha, para así poder 
diferenciar de mejor manera el uso que se le está dando hasta el momento y en ella 






ITEM CANTIDAD PORCENTAJE 
VIVIENDA 491 58.87 




VIVIENDA TALLER 2 0.24 
EDUCACION 1 0.12 
SALUD 0 0.00 
RECREACION  0 0.00 
SERVICIO 0 0.00 
ESPECIALIZADO  0 0.00 
ADMINISTRATIVO 0 0.00 




TOTAL 834 100.00 
Tabla 7 Uso del Suelo    





Imagen 40 Uso del Suelo 
Fuente: Elaboración Propio 
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5.2.2. MATERIALES PREDOMINANTE 
Los materiales predominantes en nuestra ciudad hasta la actualidad son: 
 Material Concreto.- Sin ahondar mucho en el tema, son construcciones que 
tienen como elemento principal el concreto, este a su vez se usa con ladrillos 
de diferentes formas, texturas y calidades, también se usa con bloques de 
cemento más conocidas como  ¨bloquetas¨. 
 Material Adobe.- Este material que se usa desde ya hace muchos años atrás, 
el cual sirvió para la construcción de las primeras viviendas, aun predomina en 
un cierto porcentaje en nuestra ciudad, quizá ya con muy poco uso, aún se 
encuentran viviendas de este material en algunos casos siendo hoy en día, un 
elementos históricos. 
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS: 
Los materiales predominantes en esta zona están bien definidos, al no ser una zona 
bien consolidada se podría decir que todas las construcciones de más de un nivel 
son de material noble, en las construcción de un solo nivel podemos encontrar 
viviendas de material noble como de adobe, la mayoría de estas sin acabados o 
simplemente abandonados. 
También pudimos encontrar cercos perímetros altos como también bajos, estos con 
la única finalidad de demarcar una propiedad ¨lote¨ o usarlos como guardaje. 
Al día de hoy existen dos materiales predominantes que son:  
 CONCRETO. 
 ADOBE. 
ITEM CANTIDAD PORCENTAJE 
CONCRETO 254 30.46 
ADOBE 580 69.54 
OTRO 0 0.00 
TOTAL 834 100.00 
Tabla 8 Materiales Predominantes 
Fuente: Elaboración propia. 
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Imagen 41 Materiales Predominantes 
Fuente: Elaboración Propio 
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5.2.3. ESTADO DE CONSEVACIÓN 
El estado de conservación de una edificación es muy importante, ya que esto indica 
que puede ser un espacio seguro, cómodo y habitable, por consecuencia también 
influye en otros aspectos como en el valor de la construcción al momento de una 
tasación para una futura venta de inmueble. 
El estado de conservación visto desde el exterior se puede definir por los acabados 
que estos pueden ser tarrajeos con concreto, se puede hacer el uso de cerámicos, 
enchapados entre otros detalles constructivos. 
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS¨: 
El estado de conservación en nuestro espacio de intervención es bastante notoria, 
ya que podemos toparnos con construcciones sin ningún tipo de acabados 
exteriores. 
Al momento de hacer el análisis, consideramos el tipo de material del que fue 





Para usar cualquiera de estas 3 denominaciones  nos basamos en el material de 
construcción, el material con el que estarían hechos los acabos en el exterior, si 
están pintados o en qué porcentaje de acabados pueden estar. 
También se toma en cuenta el material de puertas, ventanas o cualquier otro detalle 










 ITEM CANTIDAD PORCENTAJE 
BUENO 0 0.00 
REGULAR 240 28.78 
MALO 594 71.22 
TOTAL 834 100.00 
Tabla 9 Estado de Conservación 
Fuente: Elaboración propia. 
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Imagen 42 Estado de Conservación 
Fuente: Elaboración propio 
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5.2.4. ALTURAS DE EDIFICACIÓN 
Las alturas de edificación por lo general, están normadas y a su vez tienen que 
cumplir con los parámetros exigidos por cada municipalidad o ente encargado de 
expedir licencias de construcción o regularización.  
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS¨: 
Al momento de hacer el análisis se pudo constatar que no hay edificaciones que 
sobrepasen los 3 niveles de construcción, esto debido al inicio de consolidación de 
la zona y a la falta de recursos para dicha construcción, como son la falta de 
servicios básicos el difícil acceso entre otros. 
Perfiles de edificación: 
Nos ayudan a reconocer las diferentes alturas que existen, de esta forma poder 
hacer un análisis más profundo y exacto de la zona a intervenir. 
Las alturas de edificación están clasificadas en: 
 PRIMER NIVEL. 
 SEGUNDO NIVEL. 
 TERCER NIVEL. 
 CERCO PERIMETRICO. 
ITEM CANTIDAD PORCENTAJE 
PRIMER NIVEL 481 57.67 
SEGUNDO NIVEL 26 3.12 




TOTAL 834 100.00 
Tabla 10 Altura de Edificación 
Fuente: elaboración propia. 
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Imagen 43 Altura de Edificación 
Fuente: elaboración propia. 
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5.2.5. MATERIALES DE TECHO 
Los techos en nuestra ciudad como en muchas otras deben estar preparadas para 
los distintos climas y acontecimiento que puedan ocurrir durante el transcurso del 
año, ya que nuestra ciudad presenta una variedad impredecible de climas. 
El sol puede alcanzar temperaturas bastante altas, el frio muchas veces puede 
llegar a tener temperaturas muy bajas, las lluvias pueden traer consigo granizo y 
nieve, esto podría influir y perjudicar el rendimiento que puedan tener los materiales 
de construcción, en este caso los materiales de techo. 
Existe una gran variedad de materiales para techo que son: losa aligerada, 
calamina, tejas, quincha, policarbonato, etc. 
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS¨: 
Podríamos decir que los materiales de techo que predominan en este lugar son de 
losa aligerada y de calamina, las de calamina en muchos casos solamente para 
cubrir un espacio no habitable o viviendas en muy mal estado. 
Para nuestro análisis consideramos los siguientes materiales: 





ITEM CANTIDAD PORCENTAJE 
LOSA ALIGERADA 85 10.19 
TEJAS 0 0.00 
MADERA 0 0.00 
CALAMINA 414 49.64 
TSC-BALDIO 335 40.17 
TOTAL 834 100.00 
Tabla 11 Materiales de Techo 
Fuente: Elaboración propia. 
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Imagen 44 Materiales de Techo 
Fuente: Elaboración propia. 
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5.2.6. SERVICIOS BÁSICOS - LUZ 
Los servicios básicos ya sean zona rurales, centros poblados, barrios o ciudades 
son las obras de infraestructura más importantes y necesarias para una mejor 
calidad de vida, estos a su vez desempeñan un papel importante en el desarrollo. 
El crecimiento acelerado en las ciudades hace que estos servicios sean muy 
importantes y sean el primer paso a un buen espacio habitable. En las ciudades los 
servicios básicos hacen que las personas tengan una mejor calidad de vida y así 
asegurar el bienestar de sus siguientes generaciones. 
En el ámbito rural ayuda a tener una mejor calidad de vida pero también ayuda a 
tener una buena producción de alimento y hasta es una gran salida de la pobreza 
en nuestro país.  
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS: 
En este análisis vamos a hablar solamente de uno de los servicios básicos que es 
la ¨luz¨. 
La carencia de este servicio en un cierto sector hace que sea de difícil acceso en 
horas de la tarde, la falta de luz dificulta el tránsito a estudiantes y personas que 
llegan de sus centros de labores. Es cierto que gran parte de esta población cuenta 
con este servicio, pero no como debería de ser, la falta de planificación hace que 
los lugares donde se colocan los postes de luz no estén bien ubicados, y por lo 
tanto es un servicio que necesita una mejor distribución. 
Para nuestro análisis consideramos lo siguiente: 
 CON SERVICIO. 
 SIN SERVICIO. 
ITEM CANTIDAD PORCENTAJE 
CON SERVICIO 285 34.17 
SIN SERVICIO 549 65.83 
TOTAL 834 100.00 
Tabla 12 Servicios Básicos - Luz 
Fuente: Elaboración propia. 
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Imagen 45 Servicios Básicos - Luz 
Fuente: Elaboración propia. 
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5.2.7. SERVICIOS BÁSICOS – AGUA Y DESAGUE 
Estos dos servicios son elementales en la vida cotidiana de las familias y sus 
integrantes, estos servicios nos brindan limpieza que es que es la base de la buena 
salud. 
Contar con estos servicios mejora el bienestar de las personas y su calidad de vida. 
En una vivienda adecuada existe más higiene y mejores condiciones de vida para 
llevar a cabo las diferentes actividades de las familias y los que la componen el 
hogar. 
Lamentablemente en el Perú existen muchos sectores que no cuentan con estos 
servicios, sobre todo en las zonas rurales y periferias de las ciudades.  
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS¨: 
En la visita hecha a nuestra zona de intervención se pudo constatar que las familias 
que ahí habitan, no cuentan con dichos servicios. 
La existencia de pozos y letrinas ¨ silos¨ son recursos que hoy en día ayudan a llevar 
una mejor vida no tan desastrosa. 
La carencia de estos servicios es una de las muchas cosas que nos motivan a 
intervenir este espacio, ya que con un mejor planeamiento urbano podemos lograr 
que estas personas puedan acceder a estos servicios. 
Para nuestro análisis consideramos lo siguiente: 
 CON  SERVICIOS. 
 SIN SERVICIOS. 
ITEM CANTIDAD PORCENTAJE 
CON SERVICIO 0 0.00 
SIN SERVICIO 834 100.00 
TOTAL 834 100.00 
Tabla 13 Servicios Básicos – Agua y Desagüe 
Fuente: Elaboración propia. 
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Imagen 46 Servicios Básicos – Agua y Desagüe 




La trama urbana es una de las partes más importantes del diseño de una 
urbanización ya sea nueva  o consolidada, ya que esto nos ayuda a que sea 
funcional, segura, cómoda, estética, económica y compatible con el entorno. 
Para un buen diseño vial es necesario elaborar durante un estudio de diseño. Un 
proyecto vial comprende tres tipos de vías y estos son: 
1. VIA PRIMARIA.- Es una vía urbana que canaliza los movimientos de larga 
distancia, como son los interurbanos y metropolitanos, cumpliendo la función 
de conexión y distribución de los vehículos que acceden a la ciudad. 
2. VIA SECUNDARIA.- Son vías que se consideran como ¨Jirón¨ que articulan 
calles y a su vez se conectan con las vías primarias, por estas circulan 
vehículos livianos tales como: autos, motos y bicicletas. 
3. VIA TERCERIA.- Se consideran vías terciarias a los pasajes peatonales que 
por lo general se conectan solo con las vías secundarias. 
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS¨: 
En la visita que se hizo al lugar de intervención se pudo apreciar que las vías no 
están bien definidas, no se pueden diferenciar entre vías secundarias y terciarias. 
Algo que tampoco se puede ver, son los anchos de vías, no existen veredas, las 
vías existentes están formadas por piedra y tierra, esto dificulta el ingreso de 
personas y vehículos pesados como también vehículos livianos. 
La trama no está definida, hay espacios de los cuales no se sabe con exactitud si 
son calles o terrenos vacíos, existen espacios bastante amplios sin uso alguno. 
Para nuestro análisis consideramos lo siguiente: 
 VIAS PRIMARIAS. 
 VIAS SECUNDARIAS. 
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Imagen 47 Vías 
Fuente: Elaboración Propio 
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5.2.9. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 
Las formas de relieve, básicamente se pueden clasifican en formaciones 
montañosas, llanuras y depresiones, y su génesis y evolución responden a la 
acción del clima, los procesos geológicos internos y externos y las acciones 
antrópicas. 
La topografía plana juega un rol muy importante para la elaboración de diferentes 
proyectos, ya sea en la elaboración del equipamiento comercial, como también en 
la proyección de la trama urbana del escenario periurbano. Ya que define de 
manera exacta y detallada la superficie del terreno. 
SOBRE EL LUGAR DE INTERVENCION ¨BARRIO MARAVILLAS¨: 
La superficie de nuestro espacio de intervención presenta una leve variación de 
niveles los cuales a simple vista son imperceptibles. 
La superficie del terreno jugara un papel importante al momento de desarrollar el 
proyecto y proponer una nueva trama urbana. 
También tomaremos en cuenta el paso del ¨Rio Maravillas¨ esto por su gran 
importancia e impacto en la zona. 
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Imagen 48 Topografía y Relieve 
Fuente: Elaboración Propio 
 108 Imagen 49 Clima - Vientos 
Fuente: Elaboración Propio 
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Imagen 50 Clima - Asoleamiento 
Fuente: Elaboración Propio 
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Imagen 51 Sociodemográfico 
Fuente: Elaboración Propio 
 111 Imagen 52 Densidad Histórica 
Fuente: Elaboración Propio 
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Imagen 53 Fotografías del Lugar del Proyecto 




























6.1. ESCENARIO PROSPECTIVO EN EL ÁMBITO PERIURBANO - 2030 
6.1.1. HÁBITAT, HABITABILIDAD Y CALIDAD DE VIDA 
“Al respecto, podríamos mencionar que las necesidades básicas del ser humano 
generalmente son las mismas, sin embargo la forma en que son satisfechas por 
cada ser humano varía y eso hace que se sienta satisfecho o insatisfecho. En 
términos generales la relación entre las necesidades y los satisfactores de estas 
necesidades genera, por consecuencia, el grado de bienestar del ser humano, las 
comunidades y la sociedad. Al respecto, Delgado y Failache (1993) mencionan que 
el bienestar es la satisfacción de un conjunto de necesidades.” (Moreno Olmos, 
2008) 
“Entonces, si los satisfactores son distintos, el grado de bienestar es diverso y por 
lo tanto difícil de estandarizar, razón por la cual las viviendas generalmente son 
modificadas al paso del tiempo, ya que el grado de satisfacción que tiene cada 
familia con el espacio que adquiere es distinto y al irse modificando éste por los 
habitantes se construye el fenómeno de apropiación. Ahora bien, esto sucede con 
la vivienda, pero si nos trasladamos al entorno urbano donde lo ideal es lograr 
bienestar y calidad de vida, entonces un aspecto a tomar en cuenta será la 
diversidad de usos y la variedad de espacios en un mismo entorno, para entonces 
cubrir los distintos grados de satisfacción. Por esta razón cuando se crea o modifica 
un espacio público se deberá tomar en cuenta a la población que lo habita.” (Zulaica 
& Rampoldi, 2009) 
“Entonces, la disponibilidad y acceso de la población a los satisfactores permitirá 
cubrir los requerimientos de los individuos, grupos sociales y comunidades respecto 
a un determinado componente de necesidad. El balance entre los satisfactores 
deseados y los realmente obtenidos indica directamente el grado de satisfacción 
de cada componente de necesidad involucrado en el concepto operativo de calidad 
de vida, tomando en cuenta que los satisfactores están culturalmente 
determinados, varían en función de las normas y valores que existan en un sistema 
socio espacial dado y en un tiempo determinado. Por ello el diseño de la vivienda y 
 115 
de los espacios que habita el hombre varían de acuerdo con las condiciones 
culturales locales y el modo de vida de sus moradores. En relación con el estado 
de bienestar del ser humano, mientras mayores sean los satisfactores obtenidos de 
las necesidades, mayor será el grado de bienestar obtenido.” (Perez Porto & 
Gardey, Definicion de HABITAT, 2009) 
“Si el concepto de bienestar lo trasladamos a un espacio que es habitado por el ser 
humano, se genera el concepto de bienestar habitacional que, según Haramoto 
(1999), es entendido como la percepción y valoración que diversos observadores y 
participantes le asignan al total y a los componentes de un conjunto residencial, en 
cuanto a sus propiedades o atributos, en sus interacciones mutuas y con el contexto 
en el cual se inserta estableciendo distintas jerarquizaciones de acuerdo a variables 
de orden fisiológico, psicosocial, cultural, económico y político. Por su contexto lo 
podremos considerar como bienestar social, ya que no sólo se habla del bienestar 
de un individuo, sino también del bienestar de un grupo social en el espacio o 
contexto específicos donde se desarrolla, que en sentido integral podríamos 
conceptualizar como hábitat, ya que éste es el espacio en donde nos movemos y 
vivimos diariamente. Por lo tanto, la satisfacción de las necesidades que este 
espacio le brinda al habitante genera un grado de bienestar que va directamente 
relacionado con la calidad de vida. En conclusión podremos decir que para una 
necesidad existe un satisfactor, y el nivel de satisfacción que éste logre depende 
de las distintas formas de percepción y valoración que tiene el individuo o sociedad 
del espacio que habita, es decir del hábitat donde se desarrolla. Por lo tanto las 
necesidades generalmente son las mismas, pero los satisfactores son variables y 
para que exista bienestar habitacional y social las necesidades deben ser 
satisfechas, lo que permitirá generar calidad de vida.” (MORENO OLMOS) 
6.1.2. ESCENARIO PERIURBANO 
ESTRUCTURA URBANA 
“Comprende los términos de organización y sistemas; el primero representa el 
orden estático de sus componentes, y el segundo está referido a las relaciones de 
estos componentes en el espacio y en el tiempo. En ese sentido, la Estructura 
Urbana hace referencia a la organización que adoptan los elementos constitutivos 
de la ciudad. La Estructura está conformada por un conjunto de partes y 
 116 
componentes en una unidad que reconocemos como ciudad. En ella se constituyen 
sistemas y subsistemas de relaciones que determinan su organización y modo de 
crecimiento. Los mismos tienen como finalidad garantizar su funcionamiento 
interno. La organización funcional, constituye el conjunto de actividades urbanas, 
económicas, sociales y la manera de relacionarse en el espacio cultural.” (Zulaica 












Imagen 54 Escenario Periurbano 




TRAMA URBANA EN DAMERO O CUADRÍCULA 
 
 
Imagen 55 Trama Urbana 
Fuente: Elaboración propia    
  
     LEYENDA 
---VIA PRINCIPAL 
---VIA SECUNDARIA 
---VIA TERCER ORDEN 
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EQUIPAMIENTO URBANA - APORTES 
El equipamiento comercial como elemento de desarrollo social, económico y 
dinamizador del ámbito periurbano en un escenario prospectivo, contara con todos 
los servicios básicos y equipamientos necesarios. Cada equipamiento y/o aporte 
será distribuido estratégicamente de acuerdo al reglamento y las leyes urbanas 









Imagen 56 Equipamiento Urbana – Aportes 
Fuente: Elaboración propia 
 
 
PROYECCIÓN URBANA Y DENSIDAD POBLACIONAL - 2030 
AREA TOTAL URBANA   = 90 H@. 
VIAS         30 % 
APORTES 
 EDUCACION         2 % 
 SALUD          2 % 
 RECREACION         8 % 
 OTROS (COMERCIO)        2 % 
AREA NETA URBANA       = 54.18 H@ 
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 RESIDENCIA 
- BAJA DENSIDAD     = 18.58 H@.  
- MEDIANA DENSIDAD    = 18.58 H@ 
- ALTA DENSIDAD    = 17.02 H@ 
- TOTAL NUMERO DE HABITANTES  
- SEGÚN DENSIDAD POBLACIONAL  =  52.196 Habs.           
SERVICIOS BÁSICOS  
· AGUA.  
· DESAGUE.  
· ENERGIA ELECTRICA.  










































PROGRAMACION ARQUITECTONICA  
ZONA SUB ZONA AMBIENTE NECESIDAD MOBILIARIO AREA m2 ILUMINACION VENTILACION 
      Natural Artifial Natural Artificial 
  PANADERIA Y PASTELERIA Vender y exhibir Exhibidores y vitrinas   *  * 
  CARNE Y EMBUTIDOS Vender y exhibir Exhibidores y vitrinas   *  * 
  JUGUETERIA Y LIBRERÍA Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  ELECTRODOMESTICOS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  GALLETAS Y GOLOSINAS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  FRUTAS Y VERDURAS Vender y exhibir Exhibidores, mesas y balanzas   *  * 
  BEBIDAS DE TODO TIPO Vender y exhibir Estantería y mostradores 1815.12  *  * 
  ABARROTES Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
 ZONA PUBLICA/ATENCION UTENCILIOS DE COCINA Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  DETERGENTES Y ABARROTES Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  CAJEROS Cobrar Estantería y mostradores   *  * 
  ATENCION AL CLIENTE Informar Cajas   *  * 
  COCHES Sacar carritos de compra Carritos de compra   *  * 
  TIENDA EN ALQUILER 1 Vender Varia 37.54  *  * 
SUPERMERCADO 
 TIENDA EN ALQUILER 2 Vender Varia 34.00  *  * 
 
SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 30.92 * * * *   
  SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 30.58 * * * * 
  ALMACEN DE PESCADOS Almacenar, refrigerar y conservar Refrigerador, congelador y estantes 41.36  *  * 
  ALMACEN DE EMBUTIDOS Almacenar, refrigerar y conservar Refrigerador, congelador y estantes 29.96  *  * 
 ZONA PRIVADA ALMACEN DE CARNES Almacenar, refrigerar y conservar Refrigerador, congelador y estantes 39.56  *  * 
  HORNO PANADERIA Hornear pan Horno 26.92  *  * 
  ALMACEN DE PANADERIA Almacenar, refrigerar y conservar Estantes para bandejas 26.14  *  * 
  GERENCIA Dirigir el Súper Mercado Escritorio y silla 12.66  *  * 
  ASISTENTE DE GERENCIA Apoyar al Gerente Escritorio y silla 9.47  *  * 
  CONTROL DE PRODUCTOS Controlar Escritorio y silla 41.71  *  * 
 ZONA ADMINISTRATIVA MANEJO DE CUENTAS Administrar Dinero Escritorio y silla 23.14  *  * 
  OFICINA DE SEGURIDAD Controlar Escritorio y silla 22.47  *  * 
  SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 42.65 * * * * 
  SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 47.31 * * * * 
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  262.44     
  ATENCION Y DESPACHO Atender al publico Módulos y asientos 66.29  *  * 
  SOFAS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  CAMAS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  COMEDORES Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  COCINAS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
 
ZONA PUBLICA/ATENCION 
REFRIGERADORAS Vender y exhibir Estantería y mostradores 2405.03  *  * 
 




*      
  COMPUTADORAS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  ELECTRODOMESTICOS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  COLCHONES Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
TIENDA ANCLA 1 
 SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 25.84 * * * * 
 
SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 31.47 * * * *   
  BODEGA Guardar Productos Estantes 147.81  *  * 
  GERENCIA Administrar y controlar Escritorio silla 7.03  *  * 
  ASISTENTE DE GERENCIA Apoyar al Gerente Escritorio, silla 5.24  *  * 
  CONTROL INTERNO Controlar vienes y servicios Escritorio, silla 7.36  *  * 
 ZONA PRIVADA/ADMINISTRACION PORTERIA, CONTROL DE PERSONAL Controlar personal Escritorio, silla 5.27  *  * 
  TOPICO Atender emergencias Camilla, escritorio, silla y estates 13.05  *  * 
  CAMBIADORES Cambiarse Espejo y colgador 4.93     
  SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 8.91  *  * 
  SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 10.97  *  * 
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  272.21     
  TIENDA 1 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 108.12  *  * 
  TIENDA 2 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 77.29  *  * 
  TIENDA 3 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 66.03  *  * 
  TIENDA 4 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 70.66  *  * 
 ZONA PRIVADA TIENDA 5 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 69.56  *  * 
  TIENDA 6 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 70.59  *  * 
PATIO DE COMIDAS  TIENDA 7 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 75.57  *  * 
  TIENDA 8 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 65.92  *  * 
  TIENDA 9 Preparar comida y atender Cocina, mesa, lava platos y mostrador 110.71  *  * 
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PROGRAMACION ARQUITECTONICA  
ZONA SUB ZONA AMBIENTE NECESIDAD MOBILIARIO AREA m2 ILUMINACION VENTILACION 
      Natural Artifial Natural Artificial 
  AREA DE MESAS Y PUCLICO EN GENERAL Comer y compartir Mesas y sillas 935.92  *  * 
 ZONA PUBLICA SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 25.01  *  * 
  SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 28.48  *  * 
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  538.30     
  GERENCIA Administrar y controlar Escritorio y silla 6.87  *  * 
  ASISTENTE DE GERENCIA Apoyar al Gerente Escritorio y silla 2.72  *  * 
  CONTROL INTERNO Controlar vienes y servicios Escritorio y silla 4.67  *  * 
  CAMBIADORES Cambiarse Colgador y espejo 5.90  *  * 
 ZONA PRIVADA TOPICO Atender emergencias Camilla, escritorio, silla y estates 11.07  *  * 
  PORTERIA, CONTROL DE PERSONAL Controlar personal Mesa y silla 3.00  *  * 
  SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 9.21 * * * * 
  SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 11.51 * * * * 
  BODEGA Guardar Productos Estantes 101.64  *  * 
  ATENCION Y DESPACHO Atender al publico Módulos y asientos 64.38  *  * 
  ZAPATOS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
TIENDA ANCLA 2 
 ABRIGOS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
 




*      
  CASACAS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  POLOS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
 ZONA PUBLICA CORREAS Vender y exhibir Estantería y mostradores 2318.70  *  
* 
 




*      
  TERNOS Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  GORROS Y SOMBREROS Vender y exhibir Estantería y mostradores      
  OTRAS PRENDAS DE VESTIR Vender y exhibir Estantería y mostradores   *  * 
  PROBADORES Probarse ropa Colgadores y espejos   *  * 
  SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 25.28 * * * * 
  SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 30.84 * * * * 
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  231.79     
  SALA 1 Ver películas Butacas, Pantalla gigante 208.43  *  * 
  SALA 2 Ver películas Butacas, Pantalla gigante 206.71  *  * 
  SALA 3 Ver películas Butacas, Pantalla gigante 207.18  *  * 
  SALA 4 Ver películas Butacas, Pantalla gigante 210.45  *  * 
  SALA 5 Ver películas Butacas, Pantalla gigante 206.77  *  * 
  BOLETERIA Y TAQUILLA Cobrar entradas Mesa y silla 22.87  *  * 
 ZONA PUBLICA COCINA Y CAFETERIA Preparar y servir Cocina, mesa, lava platos y mostrador 26.67  *  * 
  BODEGA Y DULCERIA Vender golosinas Estantes y mesa 22.77  *  * 
  AREA DE MESAS Comer y tomar café Mesas y sillas 
190.38 
 *  * 
  




*      
  SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 33.47  *  * 
  SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 33.36  *  * 
   TRATAMIENTO EXTERIOR  848.35     
CINE  ADMINISTRACION Y CONTABILIDAD Administrar y controlar Escritorio y silla 18.06  *  * 
  AREA DE PUBLICIDAD Publicar películas Exhibidores y paneles 19.91  *  * 
  PORTERIA, CONTROL DE PERSONAL Controlar personal Mesa y silla 5.59  *  * 
  BODEGA DE PELICULAS Y MAQUINAS Guardar Estantes 12.28  *  * 
  BODEGA DE LIMPIEZA Guardar Escobas, recogedores y trapeadores 3.96  *  * 
  SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos 3.37  *  * 
 ZONA PRIVADA SS.HH VARONES Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 3.37  *  * 
  VESTIDORES MUJERES Cambiarse Colgadores y espejos 11.67  *  * 
  VESTIDORES VARONES Cambiarse Colgadores y espejos 10.02  *  * 
  ALMACEN DE DULCERIA Guardar golosinas Estantes y organizadores 25.13  *  * 
  CUARTO DE ASEO Guardar material de limpieza Escobas, recogedores y trapeadores 7.62  *  * 
  BODEGA DE MAQUINAS X2 (2do nivel) Guardar Estantes 18.80  *  * 
  SALA DE PROYECCION X5 (segundo nivel) Proyectar películas Proyectores 83.80  *  * 
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  493.17     
  BOLETERIA Cobrar entradas Mesa y silla 4.93  *  * 
  BARRA Vender bebidas Varia   *  * 
  AREA DE MESAS Sentarse Mesas y sillas 990.05  *  * 
 
ZONA PUBLICA 




*     
 




*      
  SS.HH DAMAS Necesidades fisiológicas Inodoro, lavamanos y urinario 11.64  *  * 
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PROGRAMACION ARQUITECTONICA  
ZONA SUB ZONA AMBIENTE  NECESIDAD  MOBILIARIO AREA m2 ILUMINACION VENTILACION 
        Natural Artifial Natural Artificial 
  SS.HH VARONES  Necesidades fisiológicas  Inodoro, lavamanos y urinario 15.17  *  * 
    TRATAMIENTO EXTERIOR  849.10     
  ADMINISTRACION  Administrar el local  Escritorio y silla 
22.91 










*        
  CONTABILIDAD  Llevar la cuenta del local  Escritorio y silla 20.36  *  * 
  SALA DE DIRECTORIO  Reunirse  Mesa y sillas 21.37  *  * 
DICOTECA 










*       
  CUARTO DE LIMPIEZA  Guardar material de limpieza  Escobas, recogedores y trapeadores 5.33  *  * 
  ALMACEN DE GASEOSA Y AGUA  Guardar bebidas  Estantes y organizadores 5.76  *  * 
 ZONA PRIVADA ALMACEN DE CERVEZA  Guardar bebidas  Estantes y organizadores 14.41  *  * 
  ALMACEN DE LICORES  Guardar bebidas  Estantes y organizadores 7.22  *  * 
  CUARTO DE MANTENIMIENTO  Guardar material de limpieza  Escobas, recogedores y trapeadores 5.33  *  * 
  CAFETERIA PARA PERSONAL Y MESAS  Comer, tomar café  Estantes, organizadores y mesa 49.24  *  * 
  ALMACEN  Guardar Bebidas  Estantes y organizadores 12.52  *  * 
  PREPARADO  Preparar bebidas  Varia 10.89  *  * 
  CAFETERIA PARA EXTERIOR  Atender a clientes  Barra, cocina y sillas 31.21  *  * 
  CAMERINOS HOMBRES  Cambiarse para presentarse  Colgadores, espejo ss.hh 11.22  *  * 
  CAMERINOS MUJERES  Cambiarse para presentarse  Colgadores, espejo ss.hh 11.26  *  * 
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  410.86     
  GERENCIA  Administrar el MALL  Escritorio y silla 11.55  *  * 
  SERETARIA  Recepcionar documentos  Escritorio y silla 9.30  *  * 
  RECURSOS HUMANOS  Atender al trabajador  Escritorio y silla 16.94  *  * 
  RELACIONES PUBLICAS  Organizar eventos y publicidad  Escritorio y silla 9.13  *  * 
  FINANZAS  Llevar la cuenta del MALL  Escritorio y silla 8.87  *  * 
ADMINISTRACION GENERAL ZONA PRIVADA 
ARCHIVO  Administrar documentos  Archivadores y organizadores 8.61  *  * 
SEGURIDAD 
 
Vigilar todo el MALL 
 




*       
  ALMACEN DE LIMPIEZA  Guardar material de limpieza  Escobas, recogedores y trapeadores 8.12  *  * 
  VESTIDORES  Cambiarse  Colgadores y espejos 18.31  *  * 
  SS.HH DAMAS  Necesidades fisiológicas  Inodoro, lavamanos y urinario 9.20 * * * * 
  SS.HH VARONES  Necesidades fisiológicas  Inodoro, lavamanos y urinario 11.50 * * * * 
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  105.05     
 TIENDAS EXTERIORES TIENDA (promedio)  Vender y exhibir  Varia 425.70 * * * * 
  TIENDA (promedio)  Vender y exhibir  Varia 2410.50 * * * * 
 
TIENDAS PRIMER NIVEL 






Inodoro, lavamanos y urinario 38.90 * * * *     
TIENDAS COMERCIALES  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS, MODULOS Y OTROS 3246.09     
  TIENDA (promedio)  Vender y exhibir  Varia 2014.36 * * * * 
 
TIENDA SEGUNDO NIVEL 






Inodoro, lavamanos y urinario 39.68 * * * *     
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  3481.82     
ESTACIONAMIENTO SEMI SOTANO  SE ENCUENTRA DEBAJO DEL ESPACIO ESTERIOR A  5909.38 * * * * 
TRATAMIENTO EXTERIOR 
ESPACIO EXTERIOR A COMPRENDE AREAS LIBRES Y DE RECREACION, MIBILIARIO, VEREDAS Y OTROS 13873.06 * * * * 
ESPACIO EXTERIOR B COMPRENDE AREAS LIBRES Y DE RECREACION, MIBILIARIO, VEREDAS Y OTROS 10486.14 * * * *  
    AREA TOTAL DEL TERRENO       
 SUPERMERCADO COMPRENDE ZONA PRIVADA, ZONA PUBLICA Y OTROS  2573.95     
 TIENDA ANCLA 1 COMPRENDE ZONA PRIVADA, ZONA PUBLICA Y OTROS  3011.41     
PRIMER NIVEL TIENDAS COMERCIALES COMPRENDE ZONA PRIVADA, ZONA PUBLICA Y OTROS  6165.92     
 ESPACIO EXTERIOR A COMPRENDE AREAS LIBRES Y DE     13277.16     
 ESPACIO EXTERIOR B COMPRENDE AREAS LIBRES Y DE     10486.06     

























PROGRAMA DE NECESIDADES  
ZONA SUB ZONA AMBIENTE 
 
LARGO m. ANCHO m. ALTO m. AREA m2 
AREA TOTAL 
m2 POR PERSONA AFORO MOBILIARIO DISEÑO  
m2             
             
  PANADERIA Y PASTELERIA         Exhibidores y vitrinas  
  CARNE Y EMBUTIDOS         Exhibidores y vitrinas  
  JUGUETERIA Y LIBRERÍA         Estanteria y mostradores  
  ELECTRODOMESTICOS         Estanteria y mostradores  
  GALLETAS Y GOLOSINAS         Estanteria y mostradores  
  FRUTAS Y VERDURAS         Exhibidores, mesas y balanzas  
  BEBIDAS DE TODO TIPO  42.39 41.35 5.00 1815.12  2.50 726 Estanteria y mostradores  
  ABARROTES         Estanteria y mostradores  
 
ZONA PUBLICA/ATENCION 
UTENCILIOS DE COCINA         Estanteria y mostradores  
 
DETERGENTES Y ABARROTES 
        
Estanteria y mostradores 
 
           
  CAJEROS         Estanteria y mostradores  
  ATENCION AL CLIENTE         Cajas  
  COCHES         Carritos de compra  
  TIENDA EN ALQUILER 1  9.85 3.85 5.00 37.54  --- --- Varia VARIA 
  
TIENDA EN ALQUILER 2 
 
10.10 3.20 5.00 34.00 
 
--- --- Varia      
  SS.HH DAMAS  6.96 4.78 5.00 30.92  --- --- Inodoro, lavamanos  
             
SUPERMERCADO  SS.HH VARONES  6.96 4.92 5.00 30.58  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
     
             
  
ALMACEN DE PESCADOS 
 
9.75 4.25 
5.00 41.36  40.00 1 Refrigerador, congelador y estantes 
 
       
         
  ALMACEN DE EMBUTIDOS  7.05 4.25 5.00 29.96  40.00 1 Refrigerador, congelador y estantes  
         
 ZONA PRIVADA ALMACEN DE CARNES  9.35 4.25 5.00 39.56  40.00 1 Refrigerador, congelador y estantes  
         
  HORNO PANADERIA  6.36 4.25 5.00 26.92  40.00 1 Horno  
  ALMACEN DE PANADERIA  6.14 4.25 5.00 26.14  40.00 1 Estantes para bandejas  
           
  GERENCIA  3.90 3.25 5.00 12.66  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio y silla  
  ASISTENTE DE GERENCIA  3.25 2.92 5.00 9.47  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio y silla  
  CONTROL DE PRODUCTOS  9.50 4.46 5.00 41.71  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 12 Escritorio y silla  
 
ZONA ADMINISTRATIVA 
MANEJO DE CUENTAS  5.20 4.46 5.00 23.14  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 4 Escritorio y silla  
 




 COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 6 Escritorio y silla 
 
     
       
         
  SS.HH DAMAS  9.90 4.31 5.00 42.65  --- --- Inodoro, lavamanos  
             
  SS.HH VARONES  10.70 6.96 5.00 47.31  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
             
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS    1172.21 3483.72 --- ---   
  ATENCION Y DESPACHO  9.44 7.02 5.00 66.29  COMPARTIDA=SILLA POR PERSONA 25 Modulos y asientos  
  SOFAS         Estanteria y mostradores  
  CAMAS         Estanteria y mostradores  
  COMEDORES         Estanteria y mostradores  
  COCINAS         Estanteria y mostradores  
  REFRIGERADORAS  49.75 49.50 5.00 2405.03  2.80 859 Estanteria y mostradores  
 ZONA PUBLICA/ATENCION LAVADORAS         Estanteria y mostradores  
  COMPUTADORAS         Estanteria y mostradores  
  ELECTRODOMESTICOS         Estanteria y mostradores  
  COLCHONES         Estanteria y mostradores  
  SS.HH DAMAS  7.33 3.90 5.00 25.84  --- --- Inodoro, lavamanos  
             
  SS.HH VARONES  8.80 3.90 5.00 31.47  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
             
TIENDA ANCLA 1  ALMACEN  13.68 12.26 5.00 147.81  40.00 4 Estantes  
            
  GERENCIA  3.30 2.13 5.00 7.03  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio silla  
             
  ASISTENTE DE GERENCIA  3.30 1.60 5.00 5.24  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 2 Escritorio, silla  
             
  CONTROL INTERNO  3.87 1.90 5.00 7.36  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 2 Escritorio, silla  
 
ZONA 
           
 PORTERIA, CONTROL DE PERSONAL  2.34 2.25 5.00 5.27  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 1 Escritorio, silla  
 
PRIVADA/ADMINISTRACION 
   




3.84 3.42 5.00 13.05 
 
COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Camilla, escritorio, silla y estates 
 
     
           
  CAMBIADORES  3.49 1.42 5.00 4.93  UNA PERSONA POR PROBADOR 2 Espejo y colgador  
             
  SS.HH DAMAS  3.40 2.98 5.00 8.91  --- --- Inodoro, lavamanos  
           
  SS.HH VARONES  3.40 3.59 5.00 10.97  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
           
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS    827.93 3567.13 --- --- ---  
            
  TIENDA 1  11.25 10.10 4.50 108.12  9.30 12 Cocina, mesa, lava platos y mostrador  
  TIENDA 2  9.85 8.05 4.50 77.29  9.30 8 Cocina, mesa, lava platos y mostrador  
  TIENDA 3  8.45 8.05 4.50 66.03  9.30 7 Cocina, mesa, lava platos y mostrador  
  TIENDA 4  9.85 7.38 4.50 70.66  9.30 8 Cocina, mesa, lava platos y mostrador  
 ZONA PRIVADA TIENDA 5  9.70 7.38 4.50 69.56  9.30 8 Cocina, mesa, lava platos y mostrador  
  TIENDA 6  9.85 7.38 4.50 70.59  9.30 8 Cocina, mesa, lava platos y mostrador  
  TIENDA 7  9.85 7.88 4.50 75.57  9.30 8 Cocina, mesa, lava platos y mostrador   
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ZONA SUB ZONA AMBIENTE 
 
LARGO m. ANCHO m. ALTO m. AREA m2 
AREA TOTAL 
m2 POR PERSONA AFORO MOBILIARIO DISEÑO  
m2             
             
PATIO DE COMIDAS 




11.25 10.10 4.50 110.71 
 
9.30 12 Cocina, mesa, lava platos y mostrador 
 
     
  AREA DE MESAS Y PUCLICO EN GENERAL  32.27 29.00 4.50 935.92  1.50 624 Mesas y sillas  
 
ZONA PUBLICA 




5.80 4.32 4.50 25.01 
 
--- --- Inodoro, lavamanos 
 
     
             
  SS.HH VARONES  7.70 5.29 4.50 28.48  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
             
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS    538.3 2242.16 --- --- ---  
            
  
GERENCIA 
 3.21 2.14 4.50 6.87  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio y silla  
            
  
ASISTENTE DE GERENCIA 
 1.90 1.46 4.50 2.72  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 2 Escritorio y silla  
            
  
CONTROL INTERNO 
 2.90 1.61 4.50 4.67  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 2 Escritorio y silla  
            
  
CAMBIADORES 
 4.14 1.43 4.50 5.90  UNA PERSONA POR PROBADOR 2 Colgador y espejo  
            
 ZONA PRIVADA TOPICO 
 4.13 2.68 4.50 11.07  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Camilla, escritorio, silla y estates  
           
            
  PORTERIA, CONTROL DE PERSONAL  1.73 1.71 4.50 3.00  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 1 Mesa y silla  
            
  
SS.HH DAMAS 
 3.50 2.83 4.50 9.21  --- --- Inodoro, lavamanos  
            
  
SS.HH VARONES 
 3.64 3.50 4.50 11.51  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
            
  BODEGA  13.82 8.06 4.50 101.64  40.00 3 Estantes  
TIENDA ANCLA 2             
  ATENCION Y DESPACHO  9.17 7.02 4.50 64.38  COMPARTIDA=SILLA POR PERSONA 26 Modulos y asientos  
  ZAPATOS         Estanteria y mostradores  
  ABRIGOS         Estanteria y mostradores  
  CHOMPAS         Estanteria y mostradores  
  CASACAS         Estanteria y mostradores  
  POLOS         Estanteria y mostradores  
  CORREAS  49.50 46.98 4.50 2318.70  5.60 414 Estanteria y mostradores  
 ZONA PUBLICA CAMISAS         Estanteria y mostradores  
  TERNOS         Estanteria y mostradores  
  GORROS Y SOMBREROS         Estanteria y mostradores  
  OTRAS PRENDAS DE VESTIR         Estanteria y mostradores  
  PROBADORES         Colgadores y espejos  
  SS.HH DAMAS  6.99 3.90 4.50 25.28  --- --- Inodoro, lavamanos  
             
  SS.HH VARONES  8.80 3.90 4.50 30.84  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
             
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS    231.79 2827.58 --- --- ---  
            
  SALA 1  18.50 11.28 4.50 208.43  COMPARTIDA=BUTACA POR PERSONA 144 Butacas, Pantalla gigante  
             
  SALA 2  18.50 11.43 4.50 206.71  COMPARTIDA=BUTACA POR PERSONA 144 Butacas, Pantalla gigante  
             
  SALA 3  18.50 11.43 4.50 207.18  COMPARTIDA=BUTACA POR PERSONA 144 Butacas, Pantalla gigante  
             
  SALA 4  18.50 11.60 4.50 210.45  COMPARTIDA=BUTACA POR PERSONA 144 Butacas, Pantalla gigante  
             
  SALA 5  18.50 11.43 4.50 206.77  COMPARTIDA=BUTACA POR PERSONA 144 Butacas, Pantalla gigante  
             
  BOLETERIA Y TAQUILLA  8.63 2.60 4.50 22.87  COMPARTIDA=SILLA POR PERSONA 2 Mesa y silla  
 
ZONA PUBLICA 
           
 COCINA Y CAFETERIA  6.09 4.38 4.50 26.67  9.30 3 Cocina, mesa, lava platos y mostrador       
             
  BODEGA Y DULCERIA  6.67 3.25 4.50 22.77  40.00 1 Estantes y mesa  
             
  AREA DE MESAS  
15.18 14.26 4.50 190.38 
 
COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 68 
Mesas y sillas  






           
  SS.HH DAMAS  8.78 3.80 2.10 33.47  --- --- Inodoro, lavamanos  
             
  SS.HH VARONES  8.78 3.80 2.10 33.36  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
C 
            
 TRATAMIENTO EXTERIOR   848.35  --- --- ---  
I                  
N  ADMINISTRACION Y CONTABILIDAD  4.98 3.62 2.10 18.06  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 5 Escritorio y silla  
E 
            
 AREA DE PUBLICIDAD  5.49 3.63 2.10 19.91  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Exhibidores y paneles  
     
             
  PORTERIA, CONTROL DE PERSONAL  2.39 2.34 2.10 5.59  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 1 Mesa y silla  
             
  BODEGA DE PELICULAS Y MAQUINAS  5.29 2.62 2.10 12.28  40.00 1 Estantes  
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ZONA SUB ZONA AMBIENTE 
 
LARGO m. ANCHO m. ALTO m. AREA m2 
AREA TOTAL 
m2 POR PERSONA AFORO MOBILIARIO DISEÑO  
m2             
             
  BODEGA DE LIMPIEZA  2.50 1.58 2.10 3.96  --- --- Escobas, recogedores y trapeadores  
             
  SS.HH DAMAS  2.32 1.45 2.10 3.37  --- --- Inodoro, lavamanos  
             
 ZONA PRIVADA SS.HH VARONES  2.32 1.45 2.10 3.37  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
            
  VESTIDORES MUJERES  5.02 2.33 2.10 11.67  --- --- Colgadores y espejos  
             
  VESTIDORES VARONES  3.97 2.53 2.10 10.02  --- --- Colgadores y espejos  
             
  
ALMACEN DE DULCERIA 
 
6.61 3.80 
2.10 25.13  40.00 1 Estantes y organizadores  
       
          
  
CUARTO DE ASEO 
 
3.80 2.02 
2.10 7.62  --- --- Escobas, recogedores y trapeadores  
      
          
  BODEGA DE MAQUINAS X2 (2do nivel)  4.95 1.90 1.90 18.80  40.00 1 Estantes  
  SALA DE PROYECCION X5 (segundo nivel)  8.75 1.90 1.90 83.80  --- --- Proyectores  
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS    493.17 2934.16 --- --- ---  
            
  BOLETERIA  2.64 1.96 4.50 4.93  COMPARTIDA=SILLA POR PERSONA 1 Mesa y silla  
  BARRA       UNA PERSONA POR SILLA Y SOFAS 347 Varia  
  
AREA DE MESAS 
 
35.28 25.58 4.50 990.05 
 
Mesas y sillas 
 
       
  





         
 
ZONA PUBLICA ESCENARIO 
      
Varia 
 
          
  SS.HH DAMAS  3.46 3.41 4.50 11.64  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
             
  SS.HH VARONES  4.77 3.41 4.50 15.17  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
            
  TRATAMIENTO EXTERIOR   849.10  UNA PERSONA POR SILLA Y SOFAS --- ---  
            
  ADMINISTRACION/SECRETARIA  4.90 4.68 4.50 22.91  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 6 Escritorio y silla  
D             
I 





4.50 20.36  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio y silla  
C 
     
         
     
4.50 21.37 
 








     
         
T  VESTIDORES DAMAS  5.05 2.91 4.50 14.68  --- --- Colgadores y espejo  
E 







--- --- Colgadores y espejo 
 
C 
    
     
         
A ZONA PRIVADA CUARTO DE LIMPIEZA  2.88 1.85 4.50 5.33  --- --- Escobas, recogedores y trapeadores  
 
ALMACEN DE GASEOSA Y AGUA 
 
2.88 2.00 4.50 5.76 
   
Estantes y organizadores 
 
       
  ALMACEN DE CERVEZA  5.43 2.71 4.50 14.41  40.00 1 Estantes y organizadores  
  ALMACEN DE LICORES  2.70 2.67 4.50 7.22    Estantes y organizadores  
  CUARTO DE MANTENIMIENTO  2.88 1.85 4.50 5.33  --- --- Escobas, recogedores y trapeadores  
  CAFETERIA PARA PERSONAL Y MESAS  7.49 6.57 4.50 49.24  9.30 17 Estantes, organizadores y mesa  
  ALMACEN  4.62 2.71 4.50 12.52  40.00 1 Estantes y organizadores  
  PREPARADO  3.76 2.88 4.50 10.89  --- --- Varia  
  CAFETERIA PARA EXTERIOR  7.65 4.08 4.50 31.21  9.30 3 Barra, cocina y sillas  
  CAMERINOS HOMBRES  3.85 2.91 4.50 11.22  --- --- Colgadores, espejo ss.hh  
  CAMERINOS MUJERES  3.90 2.91 4.50 11.26  --- --- Colgadores, espejo ss.hh  
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS    410.86 2540.58 --- --- ---  
            
  GERENCIA  3.60 3.21 4.50 11.55  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio y silla  
  SERETARIA  3.21 2.88 4.50 9.30  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 6 Escritorio y silla  
  RECURSOS HUMANOS  4.73 3.58 4.50 16.94  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio y silla  
  RELACIONES PUBLICAS  3.50 2.61 4.50 9.13  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 3 Escritorio y silla  
  FINANZAS  3.50 2.53 4.50 8.87  COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 2 Escritorio y silla  
ADMINISTRACION 




3.50 2.53 4.50 8.87 
 
COMPARTIDA=SILLA POR ESCRITORIO 2 Escritorio y silla 
 
GENERAL ZONA PRIVADA 
   
  
3.50 2.61 4.50 8.12 
 
--- --- Escobas, recogedores y trapeadores 
 
     
  ALMACEN DE LIMPIEZA                
  VESTIDORES  5.83 4.16 4.50 18.31  --- --- Colgadores y espejos  
            
  SS.HH DAMAS  3.50 2.83 4.50 9.20  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
            
  SS.HH VARONES  3.66 3.50 4.50 11.50  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
            
  MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS Y OTROS  105.05 225.45 --- --- ---  
            
 TIENDAS EXTERIORES TIENDA (promedio) 
 4.85 4.85 5.00 425.70  2.00 213 Varia Varia 
    
            
  TIENDA (promedio)  9.40 4.85 5.00 2410.50  2.00 1205 Varia Varia 
  SS.HH DAMAS  9.05 4.85 5.00 44.73  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
 
TIENDAS PRIMER NIVEL 




9.05 5.41 5.00 38.90 
 
--- --- Inodoro, lavamanos y urinario 
 
     
TIENDAS COMERCIALES 
           
 
MUROS, COLUMNAS, PASILLOS, ESCALERAS, MODULOS Y OTROS 
 
3246.09 6165.92 --- --- 
  
     
            
  TIENDA (promedio)  7.70 4.85 4.50 2014.36  2.00 1007 Varia Varia  
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PROGRAMA DE NECESIDADES  
ZONA SUB ZONA AMBIENTE LARGO m. ANCHO m. ALTO m. AREA m2 
AREA TOTAL 
m2 POR PERSONA AFORO MOBILIARIO DISEÑO 
m2            
            
 
TIENDA SEGUNDO NIVEL 
SS.HH DAMAS 8.14 4.85 4.50 34.70  --- --- Inodoro, lavamanos y urinario  
          
 
SS.HH VARONES 8.14 5.41 4.50 39.68 
 
--- --- Inodoro, lavamanos y urinario 
 
    
           
















TIENDA ANCLA 1 901.00 
TIENDAS COMERCIALES 1418.00 
PATIO DE COMIDAS 702.00 
TIENDA ANCLA 2 456.00 
TIENDAS COMERCIALES 2do NIVEL 1007.00 
DISCOTECA 1153.00 
CINE 806.00 
ADMINISTRACION GENERAL 21.00 
AFORO TOTAL 7223.00 
  
AREA AREA m2 
SUPERMERCADO 3483.72 
TIENDA ANCLA 1 3567.13 
TIENDAS COMERCIALES 6165.92 
PATIO DE COMIDAS 2242.16 
TIENDA ANCLA 2 2827.52 
TIENDAS COMERCIALES 2do N. 5570.56 
DISCOTECA 2540.58 
CINE 2934.16 
ADMINISTRACION GENERAL 224.45 
AREA TOTAL 29.557,20 
CIRCULACION, MUROS, ESCALERAS Y  
OTROS - 35.55% 10.507,22 
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Tiendas o Galerías de 5m de fachada, 10m de fondo y 5m. De alto. En caso de que la 
empresa adquiriente de galerías desee una más grande, deberá alquilar 2 de ellas ya que 
todas tienen la misma dimensión en ancho, largo y alto.  
 
Módulos de 2m de ancho y 3m de largo. Los módulos estarán ubicados en medio de los 
espacio de circulación principal. La finalidad de estos módulos, es exhibir, ofrecer y vender 
productos o servicio de menos escala. Tales como: celulares, relojes, helados, servicios de 
internet, etc.  




Los módulos de venta están ubicados a una distancia de 7m. De separación uno del otro, 
así dejando un espacio adecuado de libre circulación de derecha a izquierda.  
 
El espacio libre de circulación a cada lado es de 4m. Espacio cómodo y adecuado para el 














Imagen 58 Supermercado 
Fuente: Google 
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Imagen 59 Tienda Ancla 
Fuente: Google 
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Modulo ejemplar de 10 x 10 según las dimensiones de los muebles y exhibidores 
 
 














Imagen 60 Patio de Comidas 
Fuente: Google 
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Imagen 61 Tienda Ancla 
Fuente: Google 




























































































Imagen 64 Estacionamiento 
Fuente: Google 
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6.2.4. DIAGRAMA DE RELACIONES 
 




























































6.2.5. DIAGRAMAS FUNCIONALES 
 




























6.2.6. CONCEPCIÓN DEL PROYECTO 
6.2.7. CONCEPTUALIZACIÓN 
Se considera a la propuesta de equipamiento comercial como un punto importante 
e imprescindible ya que en este lugar (centro comercial) se abastecen los productos 
de primera necesidad entre otros, que propone además una amplia gama de 
servicios comerciales, encargados de contribuir al desarrollo económico y 
dinamizador: y sobre todo al desarrollo social esencial para garantizar una calidad 
de vida en comunidad. 
LA BALANZA 
“La balanza es un instrumento que sirve para medir la masa de un objeto. Es 
una palanca de primer género de brazos iguales que, mediante el establecimiento 
de una situación de equilibrio entre los pesos de dos cuerpos, permite medir masas. 
Para realizar las mediciones se utilizan patrones de masa cuyo grado de exactitud 
depende de la precisión del instrumento.” (Wikipedia.com) 
Concepto que sirve para asegurar las cualidades del proyecto: forma y 
funcionalidad. 
LA BALANZA = CENTRALIDAD, IGUALDAD, PROPORCIÓN, PESO Y 
EQUILIBRIO  
Centralidad: crear un equipamiento comercial, que sirva como un punto centro¨ 
para dinamizar el polo de desarrollo y lograr una mejor expansión trama urbana. 
Igualdad y proporción: crear un polo de desarrollo con todas las necesidades y 
cualidades de ciudad, implantar un crecimiento ordenado y equilibrado, los unos y 
los otros, que tengan lo adecuado para poder optimizar el desarrollo social, cultural 
y económico. 
Peso: comercio formal e informal. 
Equilibrio: crear un equilibrio cultural, social y económico a partir de un 
equipamiento dinamizador. 
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Dar equilibrio al desarrollo centralizado de la ciudad, con la creación de polos de 
desarrollo en zonas que hoy en día se están consolidando de manera muy rápida 
y desordenada.  
El equilibrio entre volúmenes es una composición esencial y fundamental en 
proyectos de arquitectura. El resultado del desarrollo de cada una de estas es el 
diseño integral. 
Con el proyecto equipamiento comercial se busca lograr el equilibrio funcional y 
formal entre lo moderno y las necesidades de un sector que está en constante 








Imagen 65 Conceptualización 
Fuente: Elaboración Propia 
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Imagen 66 Zonificación – Primer Nivel 
















Imagen 67 Zonificación – Segundo Nivel 

















Imagen 68 Zonificación – Tercer  Nivel 


















Imagen 69 Circulación Vertical Y Horizontal 
Fuente: Elaboración Propia 
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Imagen 70 PLOT PLAN 
Fuente: Propia 
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Imagen 74 Elevaciones Del Proyecto 
Fuente: Propia 
 















6.2.10. CUADRO DE ESTIMACIÓN DE COSTOS 
 






01.00 MUROS, COLUMNAS, VIGAS y/o PLACAS M2   S/. 300.14   10,787,094.63 
  GALERIAS COMERCIALES (PRIMER Y SEGUNDO NIVEL)   12,107.30   3,633,885.02   
  SUPERMERCADO   2,977.54   893,678.86   
  TIENDA ANCLA 01 - ELECTRODOMESTICOS   3,281.29   984,846.38   
  PATIO DE COMIDAS   2,243.76   673,442.13   
  TIENDA ANCLA 02 - PRENDAS DE VESTIR   2,829.49   849,243.13   
  DISCOTECA   2,888.33   866,903.37   
  CINE   2,930.08   879,434.21   
  ADMINISTRACION GENERAL   225.68   67,735.60   
  ESTACIONAMIENTO SEMISOTANO   6,456.74   1,937,925.94   
              
              
02.00 LOSA DE CONCRETO ARMADO M2   S/. 262.32   9,427,835.89 
  GALERIAS COMERCIALES (PRIMER Y SEGUNDO NIVEL)   12,107.30   3,175,986.94   
  SUPERMERCADO   2,977.54   781,068.29   
  TIENDA ANCLA 01 - ELECTRODOMESTICOS   3,281.29   860,747.99   
  PATIO DE COMIDAS   2,243.76   588,583.12   
  TIENDA ANCLA 02 - PRENDAS DE VESTIR   2,829.49   742,231.82   
  DISCOTECA   2,888.33   757,666.73   
  CINE   2,930.08   768,618.59   
  ADMINISTRACION GENERAL   225.68   59,200.38   
  ESTACIONAMIENTO SEMISOTANO   6,456.74   1,693,732.04   
              
              
03.00 PISO CERAMICA, LOSETA Y PISO LAMINADO M2   S/. 82.35   2,959,676.29 
  GALERIAS COMERCIALES (PRIMER Y SEGUNDO NIVEL)   12,107.30   997,036.16   
  SUPERMERCADO   2,977.54   245,200.42   
  TIENDA ANCLA 01 - ELECTRODOMESTICOS   3,281.29   270,214.23   
  PATIO DE COMIDAS   2,243.76   184,773.64   
  TIENDA ANCLA 02 - PRENDAS DE VESTIR   2,829.49   233,008.50   
  DISCOTECA   2,888.33   237,853.98   
  CINE   2,930.08   241,292.09   
  ADMINISTRACION GENERAL   225.68   18,584.75   
  ESTACIONAMIENTO SEMISOTANO   6,456.74   531,712.54   
              
              
04.00 PISO EXTERIOR CEMENTO BRUÑADO COLOREADO M2   S/. 41.60   877,546.18 
  ESPACIO PUBLICO Y RECREACION "A"   12,488.04   519,502.46   
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  ESPACIO PUBLICO Y RECREACION "B"   8,606.82   358,043.71   
              
              
05.00 PUERTAS Y VENTANAS M2   S/. 199.11   7,156,055.21 
  GALERIAS COMERCIALES (PRIMER Y SEGUNDO NIVEL)   12,107.30   2,410,684.50   
  SUPERMERCADO   2,977.54   592,857.99   
  TIENDA ANCLA 01 - ELECTRODOMESTICOS   3,281.29   653,337.65   
  PATIO DE COMIDAS   2,243.76   446,755.05   
  TIENDA ANCLA 02 - PRENDAS DE VESTIR   2,829.49   563,379.75   
  DISCOTECA   2,888.33   575,095.39   
  CINE   2,930.08   583,408.23   
  ADMINISTRACION GENERAL   225.68   44,935.14   
  ESTACIONAMIENTO SEMISOTANO   6,456.74   1,285,601.50   
              
              
06.00 REVESTIMIENTO M2   S/. 166.09   5,969,309.48 
  GALERIAS COMERCIALES (PRIMER Y SEGUNDO NIVEL)   12,107.30   2,010,901.46   
  SUPERMERCADO   2,977.54   494,539.62   
  TIENDA ANCLA 01 - ELECTRODOMESTICOS   3,281.29   544,989.46   
  PATIO DE COMIDAS   2,243.76   372,666.10   
  TIENDA ANCLA 02 - PRENDAS DE VESTIR   2,829.49   469,949.99   
  DISCOTECA   2,888.33   479,722.73   
  CINE   2,930.08   486,656.99   
  ADMINISTRACION GENERAL   225.68   37,483.19   
  ESTACIONAMIENTO SEMISOTANO   6,456.74   1,072,399.95   
              
              
07.00 BAÑOS M2   S/. 25.43   913,959.54 
  GALERIAS COMERCIALES (PRIMER Y SEGUNDO NIVEL)   12,107.30   307,888.64   
  SUPERMERCADO   2,977.54   75,718.84   
  TIENDA ANCLA 01 - ELECTRODOMESTICOS   3,281.29   83,443.20   
  PATIO DE COMIDAS   2,243.76   57,058.82   
  TIENDA ANCLA 02 - PRENDAS DE VESTIR   2,829.49   71,953.93   
  DISCOTECA   2,888.33   73,450.23   
  CINE   2,930.08   74,511.93   
  ADMINISTRACION GENERAL   225.68   5,739.04   
  ESTACIONAMIENTO SEMISOTANO   6,456.74   164,194.90   
              
              
08.00 INSTALACIONES ELECTRICAS Y SANITARIAS M2   S/. 317.54   11,412,454.28 
  GALERIAS COMERCIALES (PRIMER Y SEGUNDO NIVEL)   12,107.30   3,844,552.04   
  SUPERMERCADO   2,977.54   945,488.05   
  TIENDA ANCLA 01 - ELECTRODOMESTICOS   3,281.29   1,041,940.83   
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  PATIO DE COMIDAS   2,243.76   712,483.55   
  TIENDA ANCLA 02 - PRENDAS DE VESTIR   2,829.49   898,476.25   
  DISCOTECA   2,888.33   917,160.31   
  CINE   2,930.08   930,417.60   
  ADMINISTRACION GENERAL   225.68   71,662.43   
  ESTACIONAMIENTO SEMISOTANO   6,456.74   2,050,273.22   
              































Imagen 75 Ingreso Principal – A 
Fuente: Propia 































Imagen 77 Espacio Público  – A 
Fuente: Propia 
 































Imagen 79 Área de Descarga Supermercado 
Fuente: Propia 
 




























































Imagen 82 3D Ingreso Secundario A 
Fuente: Propia 






























Imagen 84 3D  Ingreso Principal B 
Fuente: Propia 






























Imagen 86 3D Ingreso Principal B 
Fuente: Propia 
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Mediante el diagnostico de los escenarios periurbanos y el diseño arquitectonico 
prospectivo podemos ayudar a equilibrar y a distribuir los equipamientos y aportes 
urbanisticos disminuir el comercio (comercio ambulatorio, comercio centralizado, 
vivienda comercio).  Aprovechando los resultados del presente diagnostico al 
maximo, intentar reducir al minimo las consecuencias negativas que podria 
ocacionar  de no realizar una adecuada intervencion urbana en los escenarios 
periurbanos aun no consolidados. 
Sobre todo está la satisfaccion de concluir esta etapa de preparacion academica y 
de haber realizado un documento propio de calidad con una propuesta 
arquitectonica que es factible de convertirse en  realidad y que aporta un bienestar 
a la sociedad, entendiendo que el deber Arquetectonico es con la humanidad, 
brindando espacios no solo esteticos sino tambien funcionales y que satisfaga 
plenamente las necesidades con una planificacion de habitah, habitabilidad y 
calidad de vida. 
Al realizar esta tesis pudimos demostrar los conocimientos que adquirimos durante 
la estadia en la universidad y que nos serviran para un buen desempeño en la vida 
profesional. Pero tambien tuvimos la oportunidad de conocer y entender un tema 
que durante la carrera fue superficial, se trata de la arquitectura sustentable, que si 
bien no resuelve del todo el problema que nos aqueja a nuestra sociedad como lo 
es el comercio no planificado; si es aportar un grano de arena para evitar seguir 
contriubuyendo a ese impacto comercial negativo en  nuestra ciudad. Motivo 
suficiente para que el proyecto sea viable, sumando tambien las cualidades 






Se recomienda a las autoridades locales de la provincia de San Román, que 
cumpliendo un papel de gestor para el desarrollo de la ciudad de Juliaca, priorice, 
planifique, gestione y ejecute proyectos de este tipo, proyectos sostenibles que 
aseguren el crecimiento de una ciudad en su verdadera dimensión, ordenado y 
descentralizado creando polos de desarrollo. 
Se recomienda a las autoridades del gobierno regional y local para su consolidación 
formal y el ordenamiento urbano de la ciudad, tomando en cuenta los escenarios 
periurbanos que van creciendo desordenadamente y sin la intervención de 
profesionales en la materia. Con la finalidad de mejorar la calidad de vida 
proponiendo una planificación integral con los servicios básicos y aportes 
urbanísticos. 
Se recomienda implementar nuevas investigaciones que profundicen mucho más 
el presente trabajo de investigación, utilizando enfoques o métodos iguales y/o 
diferentes, siguiendo la línea de investigación presentada en este trabajo. Avanzar 
en este objetivo permitirá brindar mayores beneficios, para la formulación de 
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1. REGLAMENTO Y NORMAS TÉCNICAS 
Para la elaboración de la presente TESIS, en lo que refiere la propuesta 
arquitectónica debemos tener noción y conocimiento para tomar en cuenta sobre 
los parámetros y lineamientos que dicta el reglamento y las normas técnicas que 
contienes en el REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES – RNE. En el 
presente capitulo consideramos las Normas Técnicas G.010 – Consideraciones 
Básicas, A.010 – Condiciones Generales de Diseño y A.070 – Comercio. 
REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES. 
1.1. NORMA TH.010. TIPOS DE HABILITACIONES 
HABILITACIONES RESIDENCIALES 
CAPITULO I - GENERALIDADES 
Artículo 1. Constituyen Habilitaciones Residenciales aquellos procesos de 
habilitación urbana que están destinados predominantemente a la edificación de 
viviendas y que se realizan sobre terrenos calificados con una Zonificación afín. 
Artículo 2. Las Habilitaciones Residenciales se clasifican en: 
a) Habilitaciones para uso de vivienda o Urbanizaciones 
b) Habilitaciones para uso de Vivienda Taller 
c) Habilitaciones para uso de Vivienda Tipo Club 
d) Habilitación y construcción urbana especial 
Artículo 3. Las Habilitaciones Residenciales, de acuerdo a su clasificación, podrán 
llevarse a cabo sobre terrenos ubicados en zonas de expansión urbana, islas 
rústicas o áreas de playa o campestres, con sujeción a los parámetros establecidos 
en el Cuadro Resumen de Zonificación y las disposiciones del Plan de Desarrollo 
Urbano. 
Artículo 4. Las Habilitaciones Residenciales deberán cumplir con efectuar aportes, 
en áreas de terreno habilitado, o efectuar su redención en dinero cuando no se 
alcanza las áreas mínimas, para los siguientes fines específicos: 
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a) Para Recreación Pública  
b) Para Ministerio de Educación y 
c) Para Otros Fines 
d) Para Parques Zonales  
Artículo 5. Los aportes de Habilitación Urbana constituyen un porcentaje del Área 
bruta descontando las áreas de cesión para vías expresas, arteriales, y las áreas 
de reserva para proyectos de carácter provincial o regional, y se fijan de acuerdo al 
tipo de Habilitación Residencial a ejecutar. 
CAPITULO II 
URBANIZACIONES 
Artículo 6. Se denominan Habilitaciones para uso de Vivienda o Urbanizaciones a 
aquellas Habilitaciones Residenciales conformadas por lotes para fines de 
edificación para viviendas unifamiliares y/o multifamiliares, así como de sus 
servicios públicos complementarios y el comercio local. 
Artículo 7. Las Urbanizaciones pueden ser de diferentes tipos, los cuáles se 
establecen en función a tres factores concurrentes: 
a) Densidad máxima permisible; 
b) Calidad mínima de obras y 
c) Modalidad de ejecución. 
Artículo 8. La densidad máxima permisible se establece en la Zonificación y como 
consecuencia de ella se establecen el área mínima y el frente mínimo de los Lotes 
a habilitar, de conformidad con el Plan de Desarrollo Urbano. 
Artículo 9. En función de la densidad, las Habilitaciones para uso de Vivienda o 










1. Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Baja Densidad a ser 
ejecutados en Zonas Residenciales de Baja Densidad (R1). 
2. Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Baja Densidad a ser 
ejecutados en Zonas Residenciales de Baja Densidad (R2). 
3. Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Densidad Media a ser 
ejecutados en Zonas Residenciales de Densidad Media (R3). 
4. Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Densidad Media a ser 
ejecutados en Zonas Residenciales de Densidad Media (R4). 
5.  (*) Corresponden a Habilitaciones Urbanas con construcción 
simultánea, pertenecientes a programas de promoción del acceso a la 
propiedad privada de la vivienda. No tendrán limitación en el número, 
dimensiones o área mínima de los lotes resultantes; y se podrán realizar 
en áreas calificadas como Zonas de Densidad Media (R3 y R4) y 
Densidad Alta (R5, R6, y R8) o en Zonas compatibles con estas 
densidades. Los proyectos de habilitación urbana de este tipo, se 
calificarán y autorizarán como habilitaciones urbanas con construcción 
simultánea de viviendas. Para la aprobación de este tipo de proyectos 
de habilitación urbana deberá incluirse los anteproyectos arquitectónicos 
de las viviendas a ser ejecutadas, los que se aprobaran 
simultáneamente. 
6. Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Densidad Alta a ser 
ejecutados en Zonas Residenciales de Alta Densidad (R5, R6 y R8). 
En función de las características propias de su contexto urbano, las Municipalidad 
es provinciales respectivas podrán establecer las dimensiones de los lotes 
normativos mínimos, de acuerdo con su Plan de Desarrollo Urbano, tomando como 
base lo indicado en el cuadro del presente artículo. 
Artículo 10. De acuerdo a su tipo, las Habilitaciones para uso de Vivienda o 
Urbanizaciones deberán cumplir con los aportes de habilitación urbana, de acuerdo 












Las Municipalidades provinciales podrán adecuar la distribución de los aportes del 
presente cuadro en función de las demandas establecidas en su Plan de Desarrollo 
Urbano, manteniendo el porcentaje total correspondiente a cada tipo de habilitación 
urbana. 
Artículo 11. De acuerdo a las características de las obras existirán 6 tipos 











Artículo 12. La calificación de una habilitación para uso de vivienda se hará 
considerando simultáneamente la denominación del tipo de habilitación 
correspondiente a cada uno de los dos factores anteriormente enunciados 
(densidad y calidad mínima de las obras). 
Artículo 13. La calidad mínima de obras en las Habilitaciones para uso de Vivienda 
o Urbanizaciones para fines multifamiliares será la tipo B. 
Artículo 14. De acuerdo a la modalidad de ejecución las Habilitaciones para uso 
de Vivienda o Urbanizaciones podrán ser: 
a) Habilitaciones Convencionales o simplemente Urbanizaciones. 
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b) Urbanizaciones con venta garantizada. 
c) Urbanizaciones Progresivas. 
d) Urbanizaciones con Construcción Simultánea. 
Artículo 15. Las Habilitaciones Convencionales, o simplemente Urbanizaciones, 
son aquellas que cumplen con la ejecución de las obras mínimas según su tipo, 
cumpliendo con el procedimiento de recepción de obras, de manera previa a la 
venta de lotes. 
Artículo 16. Las Habilitaciones para uso de Vivienda o Urbanizaciones con venta 
garantizada son aquellas en las que la venta de lotes se realiza de manera 
simultánea a la ejecución de obras de habilitación urbana. 
Este tipo de autorizaciones podrán ser otorgadas en aquellas habilitaciones que 
soliciten la ejecución de obras de habilitación urbana con construcción simultánea. 
Las solicitudes de ejecución de Habilitaciones residenciales o Urbanizaciones con 
Construcción Simultánea para venta de unidades de vivienda, se obligan a 
especificar en los contratos de compraventa la calidad de las obras a ser ejecutadas 
y el plazo de ejecución, consignados en la Resolución de Aprobación del Proyecto. 
Artículo 17. Las Habilitaciones para uso de vivienda o Urbanizaciones Progresivas 
son aquellas en las que se difiere la ejecución de las calzadas y/o aceras y que, 
cumpliendo con la ejecución de las demás obras mínimas, podrán solicitar la 
recepción de obras. 
En caso las obras no hayan sido concluidas por el habilitador en un plazo de 10 
años, la Municipalidad Distrital ejecutará las obras pendientes. El costo de las obras 
será sufragado por los adquirientes de los lotes, lo que estará consignado en la 
Resolución de aprobación del proyecto, en la Resolución de recepción de obras y 
en las minutas de compra-venta. 
Las habilitaciones o Urbanizaciones Tipo 5 y 6, establecidas en el Artículo 9° de la 
presente norma, no pueden ser declaradas como Urbanizaciones Progresivas. 
Artículo 18. Las Habilitaciones para uso de vivienda o Urbanizaciones con 
Construcción Simultánea son aquellas en las que la edificación de viviendas se 
realiza de manera simultánea a la ejecución de obras de habilitación urbana. 
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Las Habilitaciones Urbanas Tipo 5, se declararán necesariamente como  
Urbanizaciones con Construcción Simultánea, donde se podrá realizar la recepción 
de obras de habilitación urbana, quedando pendientes las obras de edificación a 





















1.2. NORMA G.010 - CONSIDERACIONES BÁSICAS 
ARTICULO 5.- Para garantizar la seguridad de las personas, la calidad de vida y la 
protección del medio ambiente, las habilitaciones urbanas y edificaciones deberán 
proyectarse y construirse, satisfactoriamente las siguientes condiciones: 
a) Seguridad: 
Seguridad estructural, de manera que garantice la permanencia y la estabilidad de 
sus estructuras. 
Seguridad en caso de siniestros, de manera que las personas puedan evacuar las 
edificaciones en condiciones seguras en casos de emergencia, cuenten con 
sistemas contra incendio y permitan la actuación de los equipos de rescate. 
b) Funcionalidad: 
Uso, de modo que las dimensiones y disposiciones de los espacios, así como la 
dotación de las instalaciones y equipamiento, posibiliten la adecuada realización de 
las funciones para las que está proyectada la edificación. 
Accesibilidad, de manera que permita el acceso y circulación a las personas 
discapacitadas. 
c) Habitabilidad: 
Salubridad e higiene, de manera que aseguren la salud, integridad y confort de las 
personas. 
Protección térmica y sonora, de manera que la temperatura interior y el ruido que 
se perciba en ellas, no atente contra el confort y la salud de las personas 
permitiéndoles realizar satisfactoriamente sus actividades. 
d) Adecuación al entorno y protección del medio ambiente: 
Adecuación al entrono, de manera que se integre a las características de la zona 
de manera armónica. 
Protección del medio ambiente, de manera que la localización y el funcionamiento 






1.3. NORMA A.010 - CONDICIONES GENERALES DE DISEÑO 
CAPITULO I: CARACTERISTICAS DE DISEÑO 
Artículo 1.- Condiciones generales para el cumplimiento de la presente norma. 
La presente norma establece los criterios y requisitos mínimos de diseño 
arquitectónico que deberán cumplir las edificaciones con la finalidad de garantizar 
lo estipulado en el art. 5º de la norma G-010 del TITULO I del presente reglamento. 
Artículo 2.- Excepcionalmente los proyectistas, bajo su responsabilidad, podrán 
proponer soluciones que satisfagan los requisitos establecidos en la presente 
norma, cuando la alternativa propuesta sea, al menos equivalente, a lo que se 
lograría con la aplicación de las normas establecidas en el presente reglamento. 
En este caso el proyectista deberá justificar su propuesta y contar con la 
conformidad del propietario 
Artículo 3.- Las obras de edificación deberán tener calidad arquitectónica, la misma 
que se alcanza con el cumplimiento de la normativa vigente, con una respuesta 
funcional y estética acorde con el propósito de la edificación, con el logro de 
condiciones de seguridad y con la optimización del proceso constructivo a 
emplearse. 
Las edificaciones se ejecutarán con materiales, componentes y equipos de calidad 
suficiente para garantizar la seguridad, durabilidad y estabilidad de la edificación. 
Las edificaciones responderán a las solicitudes funcionales de las actividades que 
se realizarán en ellas, en términos de dimensiones de los ambientes, relaciones 
entre ellos, circulaciones y condiciones de uso. 
Las edificaciones adoptarán un método de construcción concordante con las 
prácticas del lugar en el que se edificarán y materiales que respondan 
eficientemente al uso al que serán sometidos. 
Las edificaciones reconocerán y respetarán el entorno inmediato, conformado por 
las edificaciones colindantes, en lo referente a altura, registro visual sobre otras 
edificaciones reglamentarias preexistentes, acceso y salida de vehículos, 
integrándose a las características de la zona de manera armónica. 
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Las edificaciones proporcionarán soluciones técnicas apropiadas a las 
características del clima, del paisaje, del suelo y del medio ambiente general. 
Las edificaciones tomarán en cuenta el desarrollo futuro de la zona, en cuanto a 
vías públicas, servicios de la ciudad y zonificación; y respetarán los derechos de 
terceros, manteniendo o mejorando la calidad de vida preexistente. 
Artículo 4.- Todo predio sobre el que se pretenda edificar deberán contar con los 
siguientes parámetros urbanísticos y edificatorios: 
a) Zonificación. 
b) Secciones de vías actuales y, en su caso, de vías previstas en el Plan 
Urbano de la localidad. 
c) Usos del suelo permitidos. 
d) Coeficiente de edificación. 
e) Porcentaje mínimo de área libre. 
f) Altura de edificación expresada en metros. 
g) Retiros. 
h) Área de lote normativo, aplicable a la subdivisión de lotes. 
i) Densidad neta expresada en habitantes por hectárea. 
j) Exigencias de estacionamientos para cada uno de los usos 
permitidos. 
k) Áreas de riesgo o de protección que pudieran afectarlo. 
l) Calificación de bien cultural inmueble, de ser el caso. 










1.4. NORMA A.070: COMERCIO 
CAPITULO I: ASPECTOS GENERALES 
Artículo 1.- Se denomina edificación comercial a toda construcción destinada a 
desarrollar actividades cuya finalidad es la comercialización de bienes o servicios. 
La presente norma se complementa con las normas de los Reglamentos 
específicos que para determinadas edificaciones comerciales han expedido los 
Sectores correspondientes. Las edificaciones comerciales que tienen normas 
específicas son: 
- Establecimientos de Venta de Combustible y Estaciones de Servicio-
Ministerio de Energía y Minas- MEM  
- Establecimientos de Hospedaje y Restaurantes- Ministerio de comercio 
exterior y turismo -  MINCETUR 
- Reglamento sanitario para Establecimientos de expendio de Comidas y 
Bebidas-Ministerio de salud-MINSA 
- Mercados de Abastos-Ministerio de Salud - MINSA 
Artículo 2.- Están comprendidas dentro de los alcances de la presente norma los 
siguientes tipos de edificaciones: 
1.- Locales comerciales individuales 
a) Tienda Independiente.- Establecimiento de expendio de bienes y servicios, 
principalmente de consumo directo, se caracteriza por la atención personalizada y 
el expendio y cobro de los productos se realiza de manera centralizada. 
b) Locales de expendio de comida y bebidas 
 Restaurante.- Establecimiento destinado a la preparación y 
comercialización de comida servida, así como, de complementos para su 
consumo dentro de un local. 
 Cafetería.- Establecimiento destinado a la preparación, comercialización y 
consumo de comida de baja complejidad de elaboración, así como, de 
bebidas para su consumo dentro de un local. 
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 Local de comida rápida.- Establecimiento destinado a la comercialización 
de comida pre-elaborada y de bebidas. 
 Local de venta de comidas al paso.- Establecimiento destinado a la 
comercialización de comida de baja complejidad de elaboración y de 
bebidas para su consumo al paso. 
 d) Locales bancarios y de intermediación financiera.- Establecimiento para el 
funcionamiento exclusivo de un banco, entidad financiera, de seguros, bursátil u 
otro tipo de intermediación financiera con atención al público. 
e) Locales de recreación y entretenimiento.- Establecimiento destinado a la 
prestación de servicios destinados al esparcimiento, que pueden complementarse 
con el expendio de comidas de muy baja complejidad de elaboración y bebidas. 
Pueden ser: 
 Locales para eventos y salones de baile. 
 Bares, discotecas y pubs. 
 Casinos y salas de juego. 
 Locales de espectáculos con asientos fijos.- Establecimientos 
tales como: teatro, cines y salas de concierto. 
 Locales de diversiones y/o recreo.- Establecimiento tales como 
parques de diversión y/o recreo, locales de juegos electrónicos y de 
video y otros tipos bowling, billares, bochas, fulbito y sapo. 
g) Tienda por departamentos.- Local comercial polivalente que ofrece una amplia 
gama comercial en venta por secciones y con cajas de cobro independiente, 
complementada por servicios ofrecidos al cliente. 
h) Tienda de autoservicios.- Local comercial que ofrece productos principalmente 
de consumo directo, donde el cliente se sirve a si mismo con cajas de cobro 
centralizadas ubicadas al ingreso-salida del establecimiento, que puede estar 
complementado por servicios ofrecidos al cliente. 
 Supermercado.- Establecimiento comercial de venta de productos 
de consumo cotidiano, alimenticios, de droguería y perfumería, 
electro y vestido que opera en régimen de autoservicios  con 
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secciones de venta organizada en pasillos. Opcionalmente se 
complementan con establecimientos comerciales, de venta de 
comidas y bebidas y de recreación de pequeña superficie, así como 
artículo de bazar. 
 Tienda mejoramiento del hogar.- Establecimiento comercial de 
venta de productos especializados, tales como herramientas y 
materiales de construcción, muebles, entre otros. Opcionalmente se 
complementan con establecimientos comerciales, de venta de 
comidas y bebidas y de recreación de pequeña superficie. 
 Otras tiendas de autoservicio.- Establecimiento comercial de vente 
de productos, que funcionan bajo el régimen de autoservicio con 
cajas de cobro centralizadas ubicadas al ingreso-salida del 
establecimiento. 
2.- LOCALES COMERCIALES AGRUPADOS 
a) Mercado.- Local bajo una gestión centralizada, que en base a un programa 
unitario desarrolla actividades de venta de productos destinados al consumo 
humano o la limpieza y mantenimiento del hogar. Complementariamente podrán 
contar con expendio de comidas y bebidas, guarderías y servicios comunales, así 
como locales administrativos y financieros. 
 Mercado Mayorista.- Establecimiento en el que de manera directa o 
mediante agentes de comercio se negocia o expende al por mayor 
productos agropecuarios, recursos hidrobiológicos, abarrotes, 
licores, productos de limpieza y mantenimiento. 
Complementariamente podrá realizarse el comercio al por menor. 
 Mercado Minorista.- Establecimiento el que comerciantes 
distribuidos en puestos vendes a usuarios finales y en pequeñas 
cantidades productos agropecuarios, productos hidrobiológicos, 
abarrotes, productos de limpieza personal y del hogar y se prestan 
algunos servicios para el hogar (electricidad, reparación de 
artefactos, vidriería, ebanistería, sastrería, renovadora de calzados, 
entre otros). 
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b) Galería comercial.- Conjunto de establecimientos comerciales de pequeña 
superficie integrados en una sola edificación organizada en corredores interiores o 
exteriores, donde se realizan actividades diversas de consumo de bienes y 
servicios de forma independiente, también cuenta con bienes y servicios comunes. 
c) Centro comercial.- Conjunto de locales comerciales que, integrados en un 
edificio o complejo de edificios, bajo un proyecto planificado y desarrollado con 
criterio de unidad, donde se realizan actividades diversas de consumo de bienes y 
servicios de forma empre3sarialmente independiente también cuenta con bienes y 
servicios comunes. 
Los centros comerciales podrán desarrollarse en habilitaciones de tipo comercial 
de lote único, o en predios urbanos con zonificación a fin. En el caso de 
desarrollarse el proyecto de centro comercial sobre más de una unidad predial, 
deberá acreditarse el derecho a edificar sobre cada una de ellas, así como la 
obligación de conformar un proyecto unitario, respetando las especificaciones 
contenidas en este, incluyendo su reglamento interno. 
Los centros centro comerciales se organizan de acuerdo a las áreas 
correspondientes a los locales que los conforman y las áreas de uso común, que 
están constituidas por las áreas de circulación común, las áreas de 
estacionamiento, las áreas libres, las áreas de mantenimiento y las áreas de 
servicios comunes. Tanto las áreas de los locales como las de uso común son de 
propiedad privada. En caso de existir un solo propietario del centro comercial. Le 
corresponde en propiedad las áreas de uso común. 
La administración del centro comercial es una sola y se rige por un reglamento 
interno responsable del mantenimiento, conservación y limpieza de las áreas de 
propiedad común, por tratarse de áreas de propiedad privada. 
d) Galería Ferial.- Conjunto de establecimientos comerciales, organizados por un 
proyecto planificado y desarrollado con criterio de unidad, donde se realizan 
actividades diversas de consumo de bienes y servicios de forma estacional, 
disponiendo de determinados comunes de gestión. 
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Los casos no expresamente mencionados en la presente clasificación se regirán 
por las disposiciones establecidas para el tipo de edificación comercial de uso 
similar o aproximado. 
Artículo 3.- La superficie o áreas de venta es aquella en la que se exponen las 
mercancías o se prestan los servicios, con carácter habitual y permanente o 
destinada a tal fin de forma estacional, a la cual puede acceder la clientela para 
realizar sus compras. Incluye escaparates y espacios destinados a la presentación 
de mercancías o servicios y la transito de personas. También se considera 
superficie de venta a la zona de caja, la zona entre estas y la salida, si en ella se 
prestan servicios o sirve de escaparate. 
La superficie edificada, es la superficie total construida, la que incluya la superficie 
o área de venta, antes definida, y la destinada al almacenamiento, servicios, 
espacios comunes de paso, entre otros. 
CAPITULO II: CONDICIONES DE HABITABILIDAD Y FUNCIONALIDAD 
Artículo 4.- Los proyectos de centros comerciales, mercados mayoristas, 
mercados minoristas, tiendas de autoservicio, galerías comerciales, galerías 
feriales, establecimientos de venta de combustible (grifo, gasocentro) y estaciones 
de servicio deberán contar con un estudio de impacto vial que proponga una 
solución que resuelva el acceso y salida de vehículos sin afectar el funcionamiento 
de las vías desde las que se accede. 
El estudio de impacto vial, es la evaluación de la manera en que un establecimiento 
comercial influirá en el sistema vial adyacente, durante las etapas de construcción 
y funcionamiento. Este deberá tomar en cuenta la relación del establecimiento 
comercial con la red viaria, las vías afectadas, la accesibilidad o garantía del tráfico 
de entrada y salida, el nivel de saturación del sistema viario por el incremento de 
desplazamiento motorizado, los estacionamientos, entre otros aspectos. 
El desarrollo de cualquier proyecto de centro comercial deberá ser concordante con 
lo estipulado en el plan de desarrollo urbano de la circunscripción en que se localice. 
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Artículo 5.- Las edificaciones comerciales deberán contar con iluminación natural 
o artificial, que garantice la clara visibilidad de los productos que se expenden, sin 
alterar sus condiciones naturales. 
En lo concerniente a la iluminación natural será de aplicación lo dispuesto por los 
artículos 47º a 49º de la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Diseño”. 
En lo referido a la iluminación artificial es de aplicación lo dispuesto en la Norma 
Técnica EM.010 “Instalaciones Eléctricas”, precisándose que en el cálculo de 
iluminación en servicio se hará en función de lo establecido en la tabla de 
iluminación para ambientes al interior. 
5.1. Aislamiento Acústico 
Para el aislamiento acústico se debe tomar en cuenta lo dispuesto por los artículos 
57º y 58º de la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Diseño”. 
5.2. Aislamiento Térmico 
Para el aislamiento térmico se deberá tomar en cuenta lo dispuesto por el artículo 
56º de la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Diseño” y, cuando 
corresponda, por los artículos 1º al 7º de la Norma Técnica EM.050 “Instalaciones 
de Climatización”. 
Artículo 6.- Las edificaciones comerciales deberán contar con ventilación natural o 
artificial. La ventilación natural podrá ser cenital o mediante vanos a patios o zonas 
abiertas. 
El área mínima de los vanos que abren deberá ser superior al 10% del área del 
ambiente que ventilan. 
Adicionalmente se deberá considerar lo dispuesto por los artículos 51º al 54º de la 
Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Diseño”. 
Artículo 7.- Las edificaciones comerciales deben contar con sistemas de detección 
de extinción de incendio, así como condiciones de seguridad de acuerdo con lo 
establecido en la Norma técnica A.030 “Requisitos de Seguridad”. 
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Los Centros comerciales deberán cumplir con los requerimientos establecidos en 
los artículos 1º al 14º del capítulo I y en el artículo 17º y 18º del Capítulo III, de la 
Norma Técnica A.120 “Accesibilidad para Personas con Discapacidad”. 
Artículo 8.- El número de personas de una edificación comercial (AFORO) se 
determinará de acuerdo a la siguiente tabla, en base al área de venta de cada 
establecimiento según lo definido en el art. 3. 
Para centros comerciales, el número máximo autorizado de personas que puede 
admitir, se determina en base a la sumatoria de la superficie de venta de los 
establecimientos que lo conforman. 
En caso de proyectos con dos o más tipos de establecimientos se calculara el 
número de ocupantes correspondiente a cada área según su uso. Cuando en una 











Artículo 9.- La altura libre mínima de piso terminado a cielo raso en las 
edificaciones comerciales es de 3.00m. 
 
 188 
CAPITULO III: CARACTERISTICAS DE LOS COMPONENTES 
Artículo 10.- Los accesos a las edificaciones comerciales deben contar como 
mínimo con un ingreso accesible para personas con discapacidad, y a partir de 
1,000 m2 techado, con ingresos diferenciados para público y para mercadería. 
Artículo 11.- Las dimensiones de los vanos para la instalación de puertas de 
acceso, comunicación y salida deberán calcularse según el uso de los ambientes a 
los que dan acceso y al tipo de usuario que las empleara, cumpliendo los siguientes 
requisitos: 
a) La altura mínima será de 2.10 m. 




Cuando las puertas de salida, sean requeridas como puertas d evacuación deben 
cumplir con lo establecido en la Norma Técnica A.030. 
Artículo 12.- Cualquier puerta que provea acceso hacia la azotea, debe disponer 
de mecanismos de apertura a presión, en el sentido de la evacuación. 
Artículo 13.- El ancho de los pasajes de circulación de público depende de la 
longitud del pasaje desde la salida más cercana, el número de personas en la 
edificación, y la profundidad de las tiendas o puestos a los que se accede desde el 
pasaje. 
El ancho mínimo de los pasajes es de 2.40 m. los mismos que deben permanecer 
libres de objetos, mobiliario, mercadería o cualquier obstáculo. Los pasajes 
principales deben tener un ancho mínimo de 3.00 m. 
Los pasajes de circulación pública deben estar intercomunicados entre sí mediante 
circulaciones verticales, escaleras y/o ascensores. 
Artículo 14.- El material de acabado de los pisos exteriores debe ser antideslizante. 
Los pisos en mercados y supermercados, son de material impermeable, 
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antideslizante y liso, fáciles de limpiar y se les da pendiente de por lo menos 1.5% 
hacia las canaletas o sumideros de desagüe; de existir. 
Artículo 15.- Los locales comerciales tienen un área mínima de 6.00 m2. sin incluir 
depósitos ni servicios higiénicos, con un frente mínimo de 2.40 m y un ancho de 
puerta de 1.20 m. y una altura mínima de 3.00 m. 
Artículo 16.- Las diferencias de nivel deben contar adicionalmente a las escaleras, 
con medios mecánicos o con rampas con una pendiente según lo establecido en la 
Norma Técnica A.010. 
Artículo 17.- Los puestos de comercialización en los mercados se construirán de 
material no inflamable, las superficies que estén en contacto directo con el alimento 
deberán ser fáciles de limpiar y desinfectar. 
El diseño de las instalaciones será apropiado para la exhibición y la 
comercialización de alimentos en forma inocua; considera una zona de depósito 
para almacenar mercadería ligera; requiere de instalaciones eléctricas y sanitarias 
en caso que lo exija la actividad comercial a desarrollar. 
La distribución de las secciones es por tipo de producto. Las áreas mínimas de los 




Artículo 18.- El área de elaboración de alimentos, será con pisos de material no 
absorbente, resistentes, antideslizantes, no atacables por los productos empleados 
en su limpieza y de materiales que permitan su mantenimiento en adecuadas 
condiciones de higiene. Serán fáciles de limpiar y tendrán una inclinación suficiente 
hacia los sumideros que permita la evacuación de agua y otros líquidos. 
Las paredes tendrán superficies lisas, no absorbentes y revestidas de material o 
pintura que permitan ser lavados sin deterioro. Los techos estarán construidos de 
forma que no acumule polvo ni vapores de condensación, de fácil limpieza y 
siempre deben estar en condiciones que eviten contaminación a los productos. 
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CAPITULO IV: DOTACIÓN DE SERVICIOS 
Artículo 20.-Los ambientes para servicios higiénicos deberán contar con sumideros 
de dimensiones suficientes como para permitir la evacuación de agua en caso de 
aniegos accidentales. 
Los Servicios higiénicos deberán ubicarse cercanos a los accesos y/o las 
circulaciones verticales de los locales comerciales, de tal forma que estén a una 
distancia no mayor a un nivel, en sentido vertical, del posible usuario. 
Para los centros comerciales la distancia entre los servicios higiénicos y el espacio 
más lejano de las circulaciones comunes a varios establecimientos, no puede ser 
mayor de 100 m. 
Artículo 21.-Las edificaciones«« para tiendas independientes, tiendas por 
departamentos, Supermercados, Tiendas de mejoramiento del hogar, otras 
Tiendas de autoservicio, y locales de expendio de combustible estarán provistas de 
servicios sanitarios para empleados, según lo que se establece a continuación: 
 
 
El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de la 
edificación. 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el 
artículo 8º de esta norma, y lo establecido en el siguiente cuadro: 
 
 
(*) La dotación de servicios que requieran los locales al interior de un centro 
comercial o galería comercial podrá ubicarse en áreas comunes o en áreas propias 
de algunos de estos locales. 
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Artículo 22.- Los locales de expendio de comidas y bebidas (Restaurantes, 
cafetería), locales para eventos y salones de baile, bares, discotecas y pubs, 
estarán provistos de servicios sanitarios para empleados, considerando 10 m2 por 
persona, según lo que se establece a continuación: 
  
 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el 
artículo 8º de esta norma, conforme lo siguiente: 
 
 
(*) En el caso de Bares, discotecas, pubs, salas de baile, locales para 
eventos, será cada 50 personas adicionales, Los locales de comida al paso 
no requieren de servicios higiénicos para el público. 
(*) En el caso de locales de comida rápida o comida al paso, la dotación de 
servicios que requieran los locales al interior de un centro comercial o 
galería comercial, podrá ubicarse en áreas comunes o en áreas propias de 
algunos de estos locales. 
Artículo 23.- Las edificaciones para mercados y galerías feriales estarán provistas 
de servicios sanitarios para empleados, considerando 10 m2 por persona, según lo 
que se establece a continuación: 
  
 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el 




Artículo 24.- Las edificaciones para locales bancarios y de intermediación 
financiera, están provistas de servicios sanitarios para empleados, según lo que se 
establece a continuación: 
 
 
El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de la 
edificación. 
Artículo 25.- Las edificaciones para locales de espectáculos con asientos fijos, 
casinos y salas de juego, estarán provistas de servicios sanitarios para empleados, 




El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de la 
edificación. 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el 
artículo 8º de esta norma, conforme lo siguiente:  
 
Artículo 26.- Los locales de diversiones y/o de recreo estarán provistos de servicios 
sanitarios para empleados, según lo que se establece a continuación: 
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El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de la 
edificación. 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el 
artículo 8º de esta norma, conforme lo siguiente: 
 
 
Artículo 27.- Los locales de servicios personales estarán provistos de servicios 
sanitarios para empleados, según lo que se establece a continuación: 
 
 
El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de la 
edificación. 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el 
artículo 8º de esta norma, conforme lo siguiente: 
Artículo 28.- El número de aparatos sanitarios en un centro comercial se 
determinara en base a la sumatoria del área de venta de los locales que empleen 





Artículo 29.- Los servicios higiénicos para personas con discapacidad serán 
obligatorios a partir de la exigencia de contar con tres artefactos por servicio, siendo 
uno de ellos accesibles a personas con discapacidad. 
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En caso se proponga servicios separados exclusivos para personas con 
discapacidad sin diferenciación de sexo, este deberá ser adicional al número de 
aparatos exigible según las tablas indicadas en los artículos precedentes. 
Artículo 30.- Las edificaciones comerciales deberán contar con áreas de 
estacionamiento, que podrán localizarse dentro del predio sobre el que se edifica, 
en las vías que lo habilitan, en predios colindantes y, cuando la naturaleza de la 
edificación y/o de las vías de acceso restrinjan la ubicación de estacionamiento, en 
predios localizados a distancias no mayores a 200 ml. de los accesos a la 
edificación comercial. 
El número mínimo de estacionamiento en una edificación comercial se determinara, 











Esta a su vez será multiplicada por el factor de rango de atención del local, de 





Deberá proveerse espacios de estacionamiento accesibles para los vehículos que 
transportan o son conducidos por personas con discapacidad, cuyas dimensiones 
mínimas serán de 3.80 m. de ancho x 5.00 m. de profundidad, a razón de 1 cada 
50 estacionamientos requeridos. Su ubicación será la más cercana al ingreso y 
salida de personas, debiendo existir una ruta accesible. 
Artículo 31.- En las edificaciones comerciales donde se haya establecido ingresos 
diferenciados para personas y para mercadería, la entrega y recepción de esta, 
deberá efectuarse dentro del lote, para lo cual deberá existir un patio de maniobras 
para vehículos de carga acorde con las demandas de recepción de mercadería. 
Deberá proveerse un mínimo de espacios para estacionamiento de vehículos de 
carga de acuerdo al análisis de las necesidades del establecimiento. En caso de no 
contarse con dicho análisis se empleara la siguiente tabla: 
 
En Centros Comerciales: 
 
En el caso que el centro comercial incluya tiendas con expendio de materiales de 
construcción, se adicionara 1 estacionamiento cada 200 m2 de superficie destinada 
a este fin. 
Artículo 32.- En los mercados minoristas y supermercados se considerará espacios 
para depósito de mercadería, cuya área será como mínimo el 25% del área de 
venta, entendida como la suma de las áreas de los puestos de venta, las áreas para 
la exposición de los productos y las áreas que ocupan las circulaciones abiertas al 
público. 
Se proveerá de cámaras frigoríficas para Carnes y Pescados. La dimensión de la 
Cámara frigorífica de Carnes permitirá un volumen de 0.02 m3 por m2 de área de 
venta. La dimensión de la Cámara frigorífica de Pescado permitirá un volumen 
mínimo de 0.06 m3 por m2 de área de venta: La dimensión de la cámara fría de 
para productos diversos con una capacidad de 0.03 m3 por m2 de área de venta. 
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Artículo 33.- El área mínima del ambiente para el acopio y evacuación de residuos, 












Para los centros comerciales, el área mínima del ambiente para el acopio de basura 
se determinara en base a la superficie de venta de los establecimientos que la 
conforman. 
Adicionalmente se deberá prever un área para lavado de recipientes de basura, 
estacionamiento de vehículo recolector de basura, etc. Los mercados mayoristas y 
minoritas deberán contar con un laboratorio de control de calidad de los alimentos. 
El almacenamiento y la recolección de residuos sólidos deberán también sujetarse 














2. VALORES UNITARIOS OFICIALES DE EDIFICACIONES 















































3. PANELES – RESUMEN DEL PROYECTO 
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